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Till statsrddet och chefen for
bostadsdepartementet

Den 27 februari 1986 bemyndigade regeringen chefen fér bostads-
departementet att tillkalla en sirskild utredare med uppdrag att se
ver bostadsrittslagen m. m. Med stdd av detta bemyndigande for-
ordnade departementschefen samma dag numera kommunalradet Nils
Yngvesson som s#rskild utredare.

Som experter forordnades fr. o. 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 Hikan Julius.

Som sekreterare férordnades fr. o. m. den 15 maj 1986 hovritts-
assessorn Urban Engstrom.

Utredningen, som antog namnet 1986 4rs bostadsrittsutredning, har
hallit 22 protokollférda sammantrdden. Som framgér av kapitel 1 har
utredningen dessutom haft kontakter med olika organisationer och
myndigheter m. fl.

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

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

Vi far hiirmed 6verldmna virt betinkande Oversyn av bostadsritts-
lagen m. m.

Vi har dirmed slutfort vért uppdrag.

Stockholm i januari 1989.

Nils Yngvesson
Urban Engstrom
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Sammanfattning

I utredningens uppdrag har ingtt att gora en gversyn av bostadsratts-
lagen (1971: 479) och annan nirliggande lagstiftning. Vért arbete har
i huvudsak gitt ut p4 att anpassa lagstiftningen till det praktiska ritts-
livets krav. Vi har ddrvid funnit att den géllande bostadsrittslagen bor
ersdttas med en ny, delvis omarbetad och modemniserad lag. I dvrigt
foreslar vi bl. a. vissa dndringar i lagen (1982: 352) om ritt till fas-
tighetsforvirv for ombildning till bostadsritt, den s.k. ombild-
ningslagen. Dessutom foresldr vi att vissa dldre bostadsforeningar,
genom en sérskild lag (hidr bendmnd omregistreringslagen), ges mdj-
lighet att omregistreras till bostadsrittsforeningar.

Den nya bostadsréttslagen

Lagforslaget bygger pd den gillande bostadsrittslagen (BRL). Lag-
stiftningen har dock gjorts om sdvil sprakligt som redaktionellt.
Sakliga nyheter har tillkommit enligt foljande.

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 r bl. a. att skapa en enhetlig lagstiftning hos
ldnsstyrelserna vid registrering av ekonomiska planer.

2. Geografisk spridning av foreningens hus

Om bostadsrittsféreningen har fler 4n ett hus, foreslas att husen méste
vara samlade pi ett sidant st att en dndamdlsenlig samverkan kan ske
mellan bostadsrittshavarna. Dirmed framhivs det kooperativa syn-

11
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sittet samt forhindras bl. a. missbruk med att foreningar med
bostadsritt uppliter smahus som &dr spridda over ett stort geografiskt
omréde, vilket har skett i forsta hand for att kunna utnyttja de
formAnligaste statliga ldnen.

3. Vissa frigor om medlemskap

Nigot forbud for juridiska personer att forvirva bostadsritt foreslds
inte. Diremot foreslas i friga om bostadsligenheter, att en bostads-
rittsforening efter fritt skon skall kunna vdgra juridiska personer
intride i foreningen. Det forutsitts att foreningen och en juridisk
person som beviljas intride kommer sverens om hur ligenheten skall
disponeras (jfr nedan under 9). Genom forslaget kan féreningarnas
intresse av att ligenheterna i storsta mojliga utstriickning anvands for
permanent boende tillgodoses. Vidare foreslds att vissa villkor i en
bostadsrittsforenings stadgar skall vara ogiltiga, namligen s&dana
villkor som innebdr att endast personer med visst medborgarskap
eller viss inkomst kan bli medlemmar i foreningen. Enligt en sirskild
bestimmelse skall dessutom generellt gilla att villkor for medlemskap
som #r oskiliga mot den som overldter eller forvirvar bostadsritt
skall vara utan verkan.

4. Upplatelse av bostadsratt vid ombildning av hyresratt
till bostadsratt

Enligt huvudregeln skall en bostadsrittsforening vara skyldig att
uppldta bostadsrdtt dt de hyresgdster som beviljats intrdde i foreningen
och som deltar i en ombildning. Nuvarande regler om ratt till med-
lemskap preciseras till att avse dem som ansdker om medlemskap
inom ett 4r frin fastighetsforvirvet. Hyresnamnden far vid vite fore-
ligga en bostadsrittsforening att uppléta bostadsritt till en hyresgist
som 4r medlem i foreningen.
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5. Ekonomisk plan

. Vi foresldr att det i vissa fall skall ricka med att en bostadsrittsfor-
ening kompletterar den befintliga ekonomiska planen, i stéllet for att
en helt ny plan skall behéva uppriittas. Detta bor bl. a. kunna ske om
foreningen vill tillféra huset ndgon enstaka ny ligenhet, t. ex. i sam-
band med ombyggnad eller en vindsinredning. Den ekonomiska pla-
nen skall dé, utan granskning av s. k. intygsgivare, kunna komplet-
teras med enbart erforderliga uppgifter om den nya ligenheten. Vi
forutsitter att plan- och bostadsverkets tillsyn 6ver intygsgivarnas
verksamhet och verkets skyldighet att ldmna allminna rdd om ut-
formningen av ekonomiska planer intensifieras.

6. Forhandsavtal

Ett system med forhandsavtal infors. Syftet dr frimst att gora det
mdjligt for bostadssokande att under produktionen av féreningens hus
kunna péverka utformningen av de egna ligenheterna genom s. k.
tillval. Férhandsavtal skall ocks4 4 ing4s i samband med ombildning
av hyresritt till bostadsritt. Ett forhandsavtal innebir att bostadsritts-
foreningen och den som vill forvirva bostadsritt kommer dverens om
att en viss ligenhet i framtiden skall upplitas med bostadsritt. Det
foreslagna systemet kringgiirdas med olika rittssikerhetsgarantier.

7. Ombyggnad och underhéll

Bostadsrittshavarens s. k. vetordtt mot intring i ligenheten vid om-
och tillbyggnader avskaffas. Detta innebir att foreningarna i fortsitt-
ningen kan genomféra angeligna ombyggnadsatgirder, t. ex. hissin-
stallationer, utan hinder av att nigon bostadsrittshavare motsitter sig
dtgdrden. Olika rittssdkerhetsmoment finns dock intagna i den
provningsmodell som vi foresldr i friga om forutsittningarna for att
f4 gora intring i en ligenhet. Om bostadsrittshavaren inte samtycker
till ett intring, skall ett beslut av foreningsstimman om &tgéirden fattas
med kvalificerad majoritet. Dessutom skall beslutet godkidnnas av
hyresndmnden. Vidare ges bostadsrittshavaren en lagstadgad ritt till
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ersittning for den forlust som uppkommer med anledning av in-
tringet. Erséttningen skall utges av foreningen.

8. Smahus som upplits med bostadsritt

Vissa undantagsregler infors for smihus som upplats i bostadsrétts-
form. Aven mark skall kunna omfattas av en bostadsrittsupplételse.
Vidare skall bostadsrittshavaren fa ta pd sig ansvaret for det yttre
underhdllet av det egna huset, om en foreskrift om detta tas in i for-
eningens stadgar.

9. Anpassning till hyreslagen

Den nya bostadsrittslagen anpassas p en del punkter till motsvarande
bestimmelser i hyreslagen. Bl. a. infors en regel om att dven en
bostadsrittshavare skall fi sin nyttjanderitt forverkad om denne vid
upprepade tillfillen inte betalar manadsavgiften i ritt tid. Betrdffande
bostider foreslds, i likhet med vad som giller inom hyreslagstift-
ningen, att sivil bostadsréttshavaren som socialndmnden mdste under-
réttas i vissa avseenden innan en uppsigning kan verkstillas pd grund
av att ménadsavgiften inte betalats i rétt tid. Juridiska personer far
ingen lagstadgad ritt att uppldta bostadsligenheter i andra hand. I
stdllet far foreningarna fritt besluta om hur ligenheterna skall dispo-
neras (jfr ovan under 3).

10. Avgiftssystemet

Ett par éldre avgiftstyper utmonstras. For att anpassa terminologin till
det allminna sprikbruket byts beteckningen grundavgift ut mot insats.
Beteckningen Arsavgift dndras till mdnadsavgift, eftersom den aktuella
avgiften numera nistan alltid betalas mdnadsvis. Det lagfdsts att en
bostadsrittsforening far ta ut en sirskild overldtelseavgift, om grun-
derna for hur avgiften skall berdknas anges i foreningens stadgar.
Som hittills skall féreningarna ocksé fa ta ut uppldtelseavgift, men
vissa begrinsningar infors nir sidan avgift tas ut i samband med om-
bildning av hyresritt till bostadsritt.
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11. Forsiljning av pantsatt bostadsritt pa offentlig auktion

Sedan den 1 juli 1987 finns det vissa speciella bestimmelser i BRL om
forsiljning av pantsatt bostadsritt pd offentlig auktion. Bl. a. giller
att auktionen skall héllas av en av tingsritten foérordnad god man.
Dessa regler fors over till den nya bostadsrittslagen med ett par
kompletteringar. Bl. a. gors det tilligget i lagstiftningen att utrop pd
auktionen skall ske utan forbehdll om pantrdtt, om inte bostadsritts-
foreningen medger annat. I s fall dr panthavaren skyldig att ta emot
betalning i fortid.

Ombildningslagen

Lagen foreslds dndrad i foljande hinsenden.

1. Redan nir en bostadsrittsforening ger in en intresseanmilan till
inskrivningsmyndigheten, skall de hyresgister som forklarat sig
intresserade av en ombildning av hyresritt till bostadsritt vara med-
lemmar i bostadsrittsféreningen. Andringen, som forstirker hyres-
gisternas stillning, foreslds for att ytterligare markera att en om-
bildning skall ske pd initiativ av de som bor i fastigheten.

2. Om fastigheten overldtits till en annan forvdrvare &n den
bostadsrittsforening som har gjort en intresseanmilan, dr dverldtelsen
ogiltig om lagfart pd forvidrvet soks efter det att foreningens
intresseanmélan har antecknats i fastighetsboken. Harigenom forstirks
hyresgésternas stillning och kringgéende av lagstiftningen genom
antedaterade kopehandlingar forhindras.

3. En intresseanmilan skall inte bara forhindra foérvirv genom kop
eller byte av annan #n bostadsrittsforeningen. I syfte att motverka
kringgdenden forhindras ocksé vissa associationsrdttsliga forvarv,
t. ex. tillskott till kommanditbolag. Ett sérskillt undantag foreslds for
andelsférviirv, om forvirvaren redan dger en andel i fastigheten.

4. En bestimmelse infors som ger hyresgisterna mojlighet att for-
hindra att en fastighetsiigare stiller upp oskdliga villkor i hembud,
t. ex. att hyresgisterna skall godta en entreprenad for ombyggnad.
Sédana villkor forekommer for att kringg nuvarande bestimmelser.
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Omregistreringslagen

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

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

1 Forslag till
Bostadsrittslag

Hirigenom foreskrivs foljande.

1 kap. Inledande bestimmelser

Lagens innehall

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

Inledande bestimmelser om bostadsrittsforeningar

2 § En ekonomisk forening som har till ndamél att i foreningens
hus uppléta ligenheter med bostadsritt kan registreras som bostads-
rattsforening.

Lagen (1987: 667) om ekonomiska foreningar tillimpas p4 bo-
stadsrittsforeningar 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.

17
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4 § 1 foreningens hus skall det finnas minst fem ligenheter som
upplats med bostadsritt. Vid berdkningen av antalet lagenheter riknas
som ligenhet varje avskild enhet som &r inrittad att anvdndas varak-
tigt och sjélvstindigt.

Om foreningen har fler 4n ett hus, skall husen ligga s& ndra var-
andra att en indamalsenlig samverkan kan ske mellan bostadsrittsha-
varna.

Inledande bestimmelser om bostadsratt

5§ Endast bostadsrittsforeningar fir upplata ligenheter med
bostadsritt.
Upplatelse fir inte ske till andra &n medlemmar i foreningen.
Bostadsritt 4r den ritt i foreningen som en medlem har pd grund
av upplatelsen.

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

Endast hus eller delar av hus fir upplatas med bostadsritt. 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 bostadslagenhet.

Bestimmelser som géller ombildning av hyresrdtt till bostadsrditt

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 §§. Bestdmmelser som giller ombildning
finns ocksé i lagen (1982: 352) om ritt till fastighetsférvirv for om-
bildning till bostadsratt.

Férbud mot uppldtelse av andelsrdtt

9 § En juridisk person fér inte upplata andelsratt med vilken foljer
en ritt att for begrinsad tid besitta eller nyttja en bostadsldgenhet.

1 14
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Ett forbehdll om forvidrv av andelsritt i strid med forsta stycket
giller inte mot den till vilken ligenheten har upplatits.

Enligt lagen (1986: 1242) om forsoksverksamhet med kooperativ
hyresritt kan regeringen limna ekonomiska foreningar tillstind att
bedriva verksambet trots bestimmelserna i forsta stycket.

2 kap. Ekonomisk plan
Skyldighet att upprdtta ekonomisk plan

1 § Innan en bostadsrittsforening upplater ligenheter med bostads-
ritt, skall en ekonomisk plan ha upprittats av foreningens styrelse och
registrerats av lansstyrelsen.

Planens innehdll m. m.

2 § En ekonomisk plan skall innehdlla de upplysningar som &r av
betydelse foér en bedomning av foreningens verksamhet. Regeringen
eller den myndighet som regeringen bestdmmer fir meddela ndrmare
foreskrifter om innehéllet i planen.

Den ekonomiska planen skall upprittas i tvd exemplar och under-
tecknas av samtliga ledamoter i foreningens styrelse.

Till ans6kan om registrering av den ekonomiska planen skall bdda
exemplaren av planen fogas.

Intyg om planens tillforlitlighet

3 § En ekonomisk plan skall vara forsedd med intyg av tva personer
om att planen enligt deras omdome vilar pa tillforlitliga grunder. I
intyget skall de huvudsakliga omstindigheter som ligger till grund for
omdomet anges.

4 § Intygsgivare utses bland dem som regeringen eller den myndig-
het som regeringen bestimmer har forklarat behoriga att utfirda
sddant intyg.

Det #r inte tilldtet att utse ndgon till intygsgivare om det foreligger
ndgon omstindighet som kan rubba fortroendet for hans opartiskhet.
Endast den ene intygsgivaren fir vara anstilld hos foretag, organisa-
tion eller nigon annan som har bildat bostadsrittsforeningen eller bi-
tritt med foreningsbildningen eller med att uppritta 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 giller ocksd nér den
ekonomiska planen kompletteras.

Ny plan

6 § Om det sedan den ekonomiska planen har upprittats intrdffar
ndgot som 4r av visentlig betydelse for bedémningen av foreningens
verksamhet, fir foreningen inte upplata ligenheter med bostadsritt
forrdn en ny ekonomisk plan har upprittats av foreningens styrelse
och registrerats av lansstyrelsen.

Planens offentlighet

7 § Styrelsen skall halla 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
Nr uppldtelse far ske

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

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

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

Sikerheten skall p begiran av foreningen Aterstillas ett ar efter det
att den slutliga kostnaden har redovisats pa en foreningsstimma. Har
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talan om ersittning vickts fore utgdngen av denna tid, fir sikerheten
dock inte Aterstillas forrdin malet ir slutligt avgjort och foéreningens
betalningsskyldighet har fullgjorts.

3 § En ligenhet som 4r uppliten med hyresritt fir inte upplatas med
bostadsritt sd linge hyresforhallandet bestir. Ligenheten fir dock
upplétas med bostadsritt, om mindre 4n tre manader terstir av hy-
restiden och hyresvirden och hyresgisten har kommit 6verens om att
hyresforhillandet skall upphéra utan att hyresritten 6verléts till nigon
annan.

4 § 14 kap. finns bestimmelser om nir en bostadsrittsforening fir
ingd avtal om att i framtiden uppléta ligenheter med bostadsritt.

Upplatelseavtalet

5 § Upplitelse av en ldgenhet med bostadsritt skall ske skriftligen,
om inte nigot annat féljer av lagen (1987: 1274) om kommunal
bostadsanvisningsritt och lagen (1989: 0000) om omregistrering av
vissa bostadsforeningar till bostadsrttsféreningar.

I upplételsehandlingen skall f6ljande anges: parternas namn, den
ldgenhet uppldtelsen avser samt de belopp som skall betalas i insats,
upplételseavgift och minadsavgift.

En hyresgdasts rdtt till bostadsriitt

6 § Om en ligenhet i féreningens hus innehas med hyresritt och
hyresgésten dr medlem i foreningen, fir foreningen inte vigra att
upplata ligenheten med bostadsritt till hyresgésten. Detta giller dock
inte om féreningen enligt bestimmelserna i 12 kap. jordabalken sagt
upp hyresavtalet och hyresgisten &4r skyldig att flytta frin ligenheten
eller om det finns sérskilda skil mot en upplételse.

Om foreningen végrar att upplta en ligenhet med bostadsritt i
strid med forsta stycket, fir hyresndmnden pé begiran av hyresgisten
foreldgga foreningen vid vite att uppléta ligenheten med sidan riitt.
Om hyresgisten begir det skall hyresnimnden dven faststilla de vill-
kor som skall gilla for upplételsen.

Andra stycket skall ocksd tillimpas om féreningen erbjudit sddana
villkor for upplatelse som hyresgisten skiligen inte bér godta med
hénsyn till villkoren for 6vriga upplételser i huset.
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Ogiltiga upplatelser och rtt for bostadsrdttshavaren att frantrdda
bostadsritten i vissa fall

7§ En upplatelse som skett i strid med 5 § eller 2 kap. 1 eller 5 § &r
ogiltig. Den som bostadsritten upplatits till har dérvid ritt till ersatt-
ning for skada. Har ligenheten tilltritts, skall hyresavtal anses in-
ganget for tiden frén tilltradet. Vicks inte talan om upplételsens ogil-
tighet inom tv4 &r frin det uppldtelsen skedde, dr ritten till sddan
talan forlorad.

Om en ligenhet har upplatits med bostadsritt i strid med 3 §, ar
upplatelsen ogiltig. I ett sddant fall giller bestimmelserna i 10 § andra
stycket.

8 § Om en upplatelse skett i strid med 2 kap. 6 §, fir bostadsrittsha-
varen efter uppsigning frintrida bostadsritten, om han var i god tro
nir upplatelsen skedde. Uppsigning skall ske inom tre ménader frin
det bostadsrittshavaren fick kiinnedom om det forhllande som bort
foranleda upprittandet av en ny ekonomisk plan, dock inte senare dn
tva &r frin upplatelsen.

Om en upplételse skett i strid med 2 §, fir bostadsrittshavaren efter
uppsigning frintrdda bostadsratten. Uppsdgning fir dock inte ske se-
dan linsstyrelsen limnat tillstind till upplatelsen och inte heller efter
utgingen av den i 2 § tredje stycket angivna tiden.

Sker uppsigning enligt forsta eller andra stycket, overgér bostads-
ritten genast till foreningen. Foreningen skall betala skilig ersittning
till bostadsrittshavaren for bostadsritten. Bostadsrittshavaren har
dven ritt till ersittning for skada. Har ligenheten tilltritts, skall
hyressavtal anses ingénget for tiden frdn uppségningen, om bostads-
rittshavaren i uppsidgningen begirt att 4 bo kvar i lagenheten.

Hyresvillkor vid ogiltiga uppldtelser och ndr bostadsrditten frantrdds

9 § Om parterna inte kommer dverens om hyresvillkor enligt 7 §
forsta stycket eller 8 § sista stycket, faststdlls dessa av hyresndamnden.
I vintan p4 att hyresvillkoren blir slutligt bestimda skall hyra betalas
enligt vad foreningen bestdmt i friga om ménadsavgift.

Konkurrerande upplatelser

10 § Om en viss ligenhet upplétits med bostadsrtt it flera var for
sig, giller upplatelserna efter den tidsfoljd i vilken de dgt rum. Ar
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upplételserna samtidiga eller gér det inte att faststdlla i vilken tids-
foljd de skett, skall rdtten pé talan besluta om foretridet mellan dem
efter vad som med hinsyn till omstdndigheterna ar skaligt.

Den som inte fir en bostadsritt till f6ljd av forsta stycket, har ritt
att fa tillbaka den insats och uppldtelseavgift som han betalat till for-
eningen. Han har dven ritt till ersdttning av foreningen for skada, om
han vid upplatelsen varken kinde till eller borde ha kint till den andra
upplatelsen.

Avsdgelse

11 § En bostadsrittshavare fir avsidga sig bostadsritten tidigast efter
tvd ar frin uppldtelsen och dérigenom bli fri frdn sina forpliktelser
som bostadsrittshavare. Avsigelsen skall goras skriftligen hos styrel-
sen.

Vid en avsdgelse Svergdr bostadsritten till foreningen vid det
ménadsskifte som intrdffar ndrmast efter tre manader frn avsigelsen
eller vid det senare manadsskifte som angetts i denna.

4 kap. Forhandsavtal
Ratt att ingad forhandsavtal och att ta emot forskott

1§ Om en ligenhet inte finns upptagen i en registrerad ekonomisk
plan eller komplettering till en sddan plan, eller om uppgifter som har
betydelse for uppldtelsen av ldgenheten saknas i den ekonomiska
planen, fir bostadsrittsforeningen ingd avtal om att i framtiden upp-
1ata ligenheten med bostadsritt. Ett sddant avtal kallas férhandsavtal.

Ett forhandsavtal innebidr att foreningen #dr skyldig att upplata
ligenheten med bostadsritt at den som tecknat sig for ldgenheten ge-
nom avtalet. Férhandstecknaren &r 4 sin sida skyldig att forvirva la-
genheten med bostadsritt.

2 § Endast om ett forhandsavtal ingds fir foreningen ta emot for-
skott for bostadsritten.

Innan forskott tas emot skall foreningen ha stillt betryggande si-
kerhet hos linsstyrelsen for dterbetalning av forskottet till forhands-
tecknaren. Efter upplételsen skall sikerheten aterstillas pd begéran av
foreningen.
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3 § Ett forhandsavtal skall upprittas skriftligen. I avtalet skall fol-
jande anges: parternas namn, den ligenhet som avses bli uppléten med
bostadsritt, beriknad tidpunkt for upplatelsen, belopp som limnas i
forskott samt de beriiknade avgifterna for bostadsratten.

De beriknade avgifterna skall grundas pa en kalkyl &ver kostna-
derna for projektet. Styrelsen skall hélla kalkylen tillginglig for den
som vill ta del av den.

4 § Forhandstecknaren fir inte sitta ndgon annan dn make i sitt stille
eller pantsitta sin ritt enligt avtalet. Vad som sdgs om make skall gilla
4dven sidan sambo pa vilken lagen (1987: 232) om sambors gemen-
samma hem skall tillimpas.

Ogiltighet m. m.

5§ Ett forhandsavtal som inte uppfyller foreskrifterna i 3 § ar ogil-
tigt.

6 § Om foreningen har ingdtt ett forhandsavtal for ombildning av
hyresritt till bostadsritt och det hyresforhdllande som ligger till
grund for avtalet upphor innan bostadsritt har upplatits, upphor
hyresgistens och foreningens forpliktelser enligt forhandsavtalet.

7 § Forhandstecknaren fir efter uppsdgning fréntrédda forhandsav-
talet

1. om avtalet ingatts i strid med 1 §,

2. om en ligenhet som skall tilltridas férsta gingen inte upplats
med bostadsritt senast vid inflyttningen,

3. om upplatelse inte sker inom skilig tid efter den berdknade tid-
punkten for upplatelsen, eller

4. om de avgifter som skall betalas for bostadsritten dr visentligt
hogre 4n som angetts i avtalet och uppsédgningen sker senast en manad
fran det forhandstecknaren fick kdnnedom om avgiftshojningen.

Raitt till ersdttning

8 § Om ett forhandsavtal inte giller enligt bestimmelserna i 5-7 §§,
har forhandstecknaren ritt att fa tillbaka belopp som han betalat i
forskott jimte rinta enligt 2 § andra stycket rantelagen (1975: 635).
Forhandstecknaren har ocksé ritt att fi skilig ersittning for sddana
kostnader som han med foreningens godkdnnande har lagt ned pd
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ligenhetens inredning och utformning och som blivit onyttiga for
honom. Om féreningen har varit forsumlig, har forhandstecknaren
dven ritt till ersittning for annan skada.

Vad som ségs i forsta stycket skall tillimpas ocksé nir foreningen
har tagit emot forskott i strid med 2 §.

5 kap. Overging av bostadsritt
Ratt att utova bostadsrditten efter en overgang

1§ Om en bostadsritt overgdtt till en ny innehavare, fir denne
utova bostadsritten endast om han &r eller antas till medlem i
féreningen. Bestimmelser om ritt till medlemskap finns i 8 kap.
9-12 §8§.

Trots bestimmelsen i forsta stycket fir ett dodsbo efter en avliden
bostadsrittshavare utova bostadsritten. Efter tre 4r frin dodsfallet far
foreningen dock anmana dodsboet att inom sex mdénader visa att
bostadsritten ingdtt i bodelning eller arvskifte med anledning av
bostadsrittshavarens dod eller att ndgon forvirvat bostadsritten och
sokt medlemskap. Om den tid som angetts i anmaningen inte iakttas,
far bostadsritten siljas pa offentlig auktion foér dodsboets rikning.
Dodsboet kan i stadgarna medges en vidstridcktare ritt én som angetts
hir.

2 § Om en bostadsritt 6vergitt genom bodelning, arv, testamente,
bolagsskifte eller liknande forvdrv och forvirvaren inte antagits till
medlem, fir foreningen anmana bostadsrittshavaren att inom sex
ménader eller den lidngre tid som kan vara bestimd i stadgarna visa att
nigon annan forvirvat bostadsritten och sokt medlemskap. Iakttas inte
den tid som angetts i anmaningen, far bostadsritten siljas pa offentlig
auktion for bostadsrittshavarens riakning.

Overldtelseavtalet

3 § Ett avtal om overlatelse av bostadsritt genom kop skall upprittas
skriftligen och skrivas under av siljaren och koparen. I avtalet skall
den ldgenhet som overlitelsen avser samt kopeskillingen anges. Mot-
svarande skall gilla 6verldtelse av bostadsritt genom byte eller gdva.
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Ogiltighet

4 § En overlatelse som inte uppfyller foreskrifterna i 3 § dr ogiltig.

En overlatelse dr ocksd ogiltig om den som bostadsritten overltits
till inte antagits till medlem i bostadsrittsféreningen.

Andra stycket giller inte vid exekutiv forsiljning eller offentlig
auktion enligt 1 eller 2 § eller 6 kap. 29 §. Om forvirvaren i ett
sidant fall inte antagits till medlem, skall foreningen 16sa bostadsrit-
ten mot skilig erséttning.

Ansvaret for forpliktelser

5§ For tid efter det att foreningen underrittats om att bostadsrétten
overgitt till en medlem i foreningen, svarar den frin vilken ritten
overgitt inte for de forpliktelser som 4ligger en innehavare av bo-
stadsritten.

Forsta stycket giller ocksd om en bostadsritt 6vergtt till ndgon
som inte ir medlem i foreningen genom bodelning, arv, testamente,
bolagsskifte eller liknande forvirv eller vid exekutiv forséljning eller
offentlig auktion enligt 1 eller 2 § eller 6 kap. 29 §. Om bostadsritten
i annat fall har 6vergétt till nigon som inte dr medlem, &r den frén
vilken ritten overgdtt fri frin forpliktelser enligt forsta stycket forst
efter det att forvdrvaren antagits till medlem.

6 § Om bostadsritten efter uppsdgning enligt 6 kap. 17 § kan siljas
pa offentlig auktion, ir bostadsrittshavaren inte skyldig att svara for
de forpliktelser som 8ligger en innehavare av bostadsritten for lingre
tid 4n till det manadsskifte som intrdffar ndrmast efter tre manader
frin det att bostadsrittshavaren blev skild frdn ligenheten.

7 § En forvirvare svarar tillsammans med den frin vilken bostads-
ritten overgdtt for de forpliktelser som denne haft som innehavare av
bostadsritten, om inte foreningen och forvdrvaren kommit dverens
om nigot annat. Om bostadsritten har forvirvats pa offentlig auktion
enligt 1 eller 2 § eller 6 kap. 29 §, svarar dock forvirvaren for for-
pliktelserna endast om foreningen har forbehdllit sig betalningsan-
sprdk mot denne vid auktionen.
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Férbehdll i stadgarna om ritt att dterkopa eller losa bostadsrdtten

8 § En bostadsrittsforening far i sina stadgar ta in ett forbehdll om
att foreningen eller medlemmarna vid en overging skall ha rdtt att
16sa bostadsritten om den giller en lokal. Stadgarna skall i s3 fall ange
i vilken ordning losningsritten skall tillkomma foreningen eller
medlemmarna, inom vilken tid 16sningsritten skall goras gillande hos
forvdrvaren samt efter vilka grunder erséttning for bostadsritten skall
bestimmas och inom vilken tid den skall betalas.

En bostadsrittsforening som 4r ansluten till en folkrorelsekoopera-
tiv riksorganisation fir i sina stadgar ta in forbehdll enligt forsta
stycket #ven for bostadsldgenheter. Ett sidant forbehdll far glla till
formén for foreningen, en folkrorelsekooperativ organisation som
denna tillhor eller medlemmarna. Forbehdllet fir avse ritt att inom
hogst tre ar frin upplatelsen dterkopa eller 16sa bostadsritten fran
bostadsrittshavaren eller nigon som forvirvat bostadsritten. I ovrigt
giller forsta stycket andra meningen.

Sidoavtal

9 § Finns det mellan foreningen och den frin vilken bostadsrétten
till en bostadsligenhet Gvergtt ett annat avtal som avser en nyttighet
som har ett omedelbart samband med anvéndningen av ligenheten och
som ir av mindre betydelse i jimforelse med den anvindningen, upp-
hor dven det andra avtalet att gilla vid den tidpunkt som anges i 5 §.
Har féreningen sagt upp bostadsrittshavaren till avflyttning enligt
6 kap. 17 §, skall dock det andra avtalet upphora att gilla nir
bostadsrittshavaren enligt 6 kap. 23 § 4r skyldig att flytta.

6 kap. Bostadsrittshavarens rittigheter och skyldigheter
Foreningens ansvar for ldgenhetens skick vid tilltrddet m. m.

1§ Nir ligenheten skall tilltridas forsta gdngen efter en
bostadsrittsupplételse, skall foreningen, om inte nigot annat avtalats,
tillhandahélla ligenheten i sidant skick att den enligt den allmédnna
uppfattningen i orten ér fullt brukbar for det avsedda dndamdlet.

2 § Om bostadsrittshavaren inte fir tilltrida ligenheten i rétt tid ndr
ligenheten skall tilltridas forsta gingen efter en bostadsrittsupplételse
och beror inte drojsmilet pA honom, har han ritt till skilig nedsitt-
ning av minadsavgiften for den tid han inte kan anvédnda ldgenheten
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eller del av den. Ar hindret av visentlig betydelse, fir bostadsrittsha-
varen efter uppsigning frintrida bostadsritten. Uppsigning fér inte
ske efter tilltrdadet.

Bostadsrittshavaren har dven ritt till ersittning for skada, om
drojsmélet beror pd forsummelse frin foreningens sida.

3§ Ar ligenheten, nir den skall tilltridas forsta glngen efter en bo-
stadsrittsupplatelse, inte i det skick som bostadsrittshavaren har ritt
att fordra, fir han avhjilpa bristen p& foreningens bekostnad, om inte
styrelsen pA tillsigelse ombesorjer dtgdrden s snart det kan ske. Kan
bristen inte avhjilpas utan drojsmal eller underldter styrelsen att efter
tillséigelse ombesorja atgdrden sd snart det kan ske, fir bostads-
rittshavaren efter uppsigning frintrida bostadsritten. Uppségning far
dock ske endast om bristen 4r av visentlig betydelse. Sedan bristen
blivit avhjilpt av styrelsen fir uppsigning inte ske. For den tid
ligenheten 4r i bristfalligt skick har bostadsrittshavaren ritt till sklig
nedsittning av ménadsavgiften.

Bostadsrittshavaren har dven ritt till ersittning for skada, om
bristen beror pa férsummelse frin foreningens sida.

4 § Bestimmelserna i 3 § giller i tillimpliga delar om foreningen
isidositter sin reparationsskyldighet eller om det pd ndgot annat sitt
uppstar hinder eller men i nyttjanderitten genom foreningens véllande
sedan tilltrdde medgetts.

5§ Finns det ohyra i ligenheten till men for bostadsrittshavaren-
giller 3 § i tillimpliga delar. Har ohyran kommit efter det att lagen-
heten tilltritts, giller dock inte vad som sagts nu, om det skett genom
bostadsrittshavarens véllande eller genom vardsloshet eller forsum-
melse av nigon som han svarar for enligt 11 § andra stycket.

I friga om bostadslidgenhet som utgor en del av ett hus dr styrelsen
skyldig att vidta tjanliga 4tgirder for att utrota ohyran, dven om
bostadsrittshavaren ir ansvarig enligt forsta stycket for att sidan
forekommer i ligenheten. Ar bostadsrittshavaren utan ansvar for
ohyran, har han ritt till ersittning for nodvéndiga kostnader som han
drabbats av genom tgirder for att utrota ohyran.

Hur bostadsrdttshavaren far anvinda ldgenheten

6 § Bostadsrittshavaren fir inte anvinda ligenheten for ndgot annat
4ndamél 4n det avsedda.
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Foreningen fir dock endast dberopa avvikelse som &r av avsevird
betydelse for foreningen eller ndgon medlem i féreningen.

7 § Bostadsrittshavaren far inte utan tillstdnd av styrelsen gora
ndgon avsevird forindring i ligenheten. Bostadsrittshavaren kan i
stadgarna dock medges en vidstricktare ritt.

8 § Bostadsrittshavaren fér inte inrymma utomstiende personer i
ligenheten, om det kan medféra men for foreningen eller nigon
medlem i foreningen.

9 § Bostadsrittshavaren dr skyldig att ndr han anvinder ligenheten
iaktta allt som fordras for att bevara sundhet, ordning och skick inom
fastigheten. Han skall ritta sig efter de sérskilda foreskrifter som for-
eningen i 6verensstimmelse med ortens sed meddelar. Bostadsriitts-
havaren skall hilla noggrann tillsyn 6ver att detta ocks4 iakttas av dem
som han svarar for enligt 11 § andra stycket.

Gods som enligt vad bostadsrittshavaren vet 4r eller med skil kan
misstinkas vara behiftat med ohyra fér inte féras in i ligenheten.

Upplatelse av ldgenheten i andra hand

10 § En bostadsrittshavare far inte utan styrelsens samtycke upplita
hela sin ldgenhet i andra hand utom i fall som avses i andra eller
tredje stycket.

En bostadsrittshavare som inte ér juridisk person och som under en
viss tid inte har tillfille att anvinda sin bostadsligenhet, fir upplta
hela ligenheten i andra hand, om hyresnimnden limnar tillstdnd till
uppldtelsen. Sddant tillstdnd skall ldimnas, om bostadsrittshavaren har
beaktansvirda skil for upplatelsen och foreningen inte har befogad
anledning att vigra samtycke. Tillstdndet kan begrinsas till en viss tid
och forenas med villkor. Vad som angetts om juridisk person giller
inte ett dodsbo.

En kommun som har bostadsriitt till en bostadsldgenhet fir upplita
hela lidgenheten i andra hand. Styrelsen skall genast underrittas om
upplételsen.

Bostadsrdttshavarens ansvar for ldgenhetens skick

11 § Bostadsrittshavaren skall pd egen bekostnad hilla ligenheten i
gott skick, om inte ndgot annat bestimts i stadgarna eller foljer av
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andra eller tredje stycket. Foreningen svarar for husets skick i ovrigt.
I friga om smahus far det i stadgama dock foreskrivas att bostads-
rittshavaren, med de begrinsningar som anges i andra och tredje
stycket, skall svara for sddant underhdll som foreningen annars skulle
std for. :

Bostadsrittshavaren svarar inte for reparationer av de stamled-
ningar for avlopp, virme, gas, elektricitet och vatten som foreningen
forsett ligenheten med. For reparationer pd grund av brand- eller
vattenledningsskada svarar bostadsrittshavaren endast om skadan
uppkommit genom hans véllande eller genom vdrdsloshet eller for-
summelse av nigon som hor till hans hushdll eller gistar honom eller
av nigon annan som han inrymt i ligenheten eller som dér utfor ar-
bete for hans rikning. I friga om brandskada som bostadsrattshavaren
sjilv inte vallat giller vad som sagts nu endast om bostadsrdttshavaren
brustit i den omsorg och tillsyn som han bort iaktta.

Andra stycket andra meningen giller i tillimpliga delar om det
finns ohyra i ldgenheten.

Riitt for foreningen att komma in i ldgenheten

12 § Foretradare for bostadsrittsforeningen har ritt att f4 komma in
i ligenheten nir det behdvs for tillsyn eller for att utfora arbete som
foreningen svarar for. Nar bostadsritten enligt 29 § eller 5 kap. 1
eller 2 § skall siljas pa offentlig auktion, 4r bostadsrittshavaren skyl-
dig att 1ata ligenheten visas pd limplig tid. Féreningen skall se till att
bostadsrittshavaren inte drabbas av storre oldgenhet dn nodvandigt.

Bostadsrittshavaren ir skyldig att tdla sidana inskrénkningar i
nyttjanderitten som foranleds av nddvindiga dtgérder for att utrota
ohyra i fastigheten, dven om hans lidgenhet inte besviras av ohyra. I sd
fall giller 5 § i tillimpliga delar.

Om bostadsrittshavaren inte lamnar foreningen tilltrade till lagen-
heten nir féreningen har ritt till det, kan tingsritten foérordna om
handrickning. I friga om sidan handrickning finns bestimmelser i
17 § handrickningslagen (1981: 847).

Vilka avgifter en bostadsrdttsforening far ta ut

13 § Bostadsrittsforeningen har ritt att ta ut foljande avgifter av
bostadsrittshavaren: insats och manadsavgift samt, om det anges i
stadgarna, upplételseavgift och overlatelseavgift. Foreningen fdr inte
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ta ut sdrskilda avgifter for atgdrder som foreningen skall vidta med
anledning av denna lag eller annan forfattning.

Vid ombildning av hyresritt till bostadsritt fir bostadsréttsfor-
eningen inte ta ut upplételseavgift forrdn efter en manad frin det att
foreningen erbjudit hyresgisten att f4 ligenheten uppliten med bo-
stadsritt. Intill dess sex ménader forflutit ridknat frén erbjudandet, far

avgiften hogst motsvara rinta pad insatsen enligt 5 § rintelagen
(1975: 635).

Hur avgifterna skall betalas

14 § Avgifter till féreningen skall betalas under féreningens adress
eller annan adress som foreningen uppger. Betalning fir alltid ske ge-
nom postanvisning, postgiro eller bankgiro.

Om bostadsrittshavaren betalar sin avgift pd post- eller bankkontor,
anses beloppet ha kommit foreningen till handa omedelbart vid betal-
ningen. Lamnar bostadsrittshavaren ett betalningsuppdrag pa avgiften
till bank-, post- eller girokontor, anses beloppet ha kommit
foreningen till handa nir betalningsuppdraget togs emot av det for-
medlande kontoret.

Om avgifter som skall betalas fore tilltridet inte betalas i rétt tid

15 § Om bostadsrittshavaren inte i ritt tid betalar insats eller
upplételseavgift som skall betalas innan ligenheten far tilltrddas och
sker inte heller rittelse inom en ménad frin anmaning, fir féreningen
hiva upplételseavtalet. Detta giller inte om lagenheten tilltrdtts med
styrelsens medgivande.

Om avtalet hédvs, har féreningen ritt till erséttning for skada.

I 17-24 §§ finns bestimmelser om forverkande nér avgifter betalas
for sent efter tilltradet.

Ratt for bostadsrdttshavaren att frantrdda bostadsrdtten
vid avgiftshojning

16 § Om beslut har fattats att visentligt hoja nigon avgift for
bostadsritten, fir bostadsrittshavaren efter uppsdgning frintrida
bostadsritten, om det inte dr oskéligt mot foreningen eller dess med-
lemmar att bostadsritten frintrids. Uppsédgning skall ske inom tre
ménader frdn det att bostadsrittshavaren fick kédnnedom om avgifts-
hojningen.
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Forverkande

17 § Nyttjanderitten till en ligenhet som innehas med bostadsritt
och som tilltrdtts dr, med de begrinsningar som foljer av 18 och 19 §§,
forverkad och foreningen séledes berittigad att sdga upp bostads-
rittshavaren till avflyttning,

1. om bostadsrittshavaren drojer med att betala insats eller
upplatelseavgift utover tvd veckor eller den langre tid som kan vara
bestdmd i stadgarna frén det att foreningen efter forfallodagen anma-
nat honom att fullgora sin betalningsskyldighet eller om bostadsritts-
havaren dréjer med att betala ménadsavgift utover tvd vardagar efter
forfallodagen,

2. om bostadsrittshavaren, genom att vid upprepade tillfdllen inte
betala ménadsavgift i ritt tid, dsidosatt sina forpliktelser i sd hog grad
att han skéligen inte bor fa behélla ligenheten,

3. om bostadsrittshavaren utan behovligt samtycke eller tillstdnd
uppléter ldgenheten i andra hand,

4. om ldgenheten anvinds i strid med 6 eller 8 §,

5. om bostadsrittshavaren eller den som lidgenheten upplatits till i
andra hand, genom vardsloshet dr vallande till att det finns ohyra i 14-
genheten eller om bostadsrittshavaren genom att inte utan oskiligt
drojsméal underritta styrelsen om att det finns ohyra i ligenheten
bidrar till att ohyran sprids i fastigheten,

6. om ligenheten pa annat sitt vanvérdas eller om bostadsrittsha-
varen eller den som ldgenheten upplétits till i andra hand &sidositter
ndgot av vad som skall iakttas enligt 9 § vid ligenhetens begagnande
eller brister i den tillsyn som enligt samma paragraf aligger en
bostadsrittshavare,

7. om bostadsrittshavaren inte lamnar tilltrdde till ligenheten enligt
12 § och han inte kan ge en giltig ursékt for detta,

8. om bostadsrittshavaren inte fullgér ndgon skyldighet som gir
utover det han skall gora enligt denna lag, och det méste anses vara av
synnerlig vikt for foreningen att skyldigheten fullgors, sdvida inte
ndgot annat foljer av 18 §, samt .

9. om ldgenheten helt eller till visentlig del anvinds for
nédringsverksamhet eller darmed likartad verksamhet, vilken utgor
eller i vilken till en inte ovisentlig del ingér brottsligt forfarande,
eller for tillfdlliga sexuella férbindelser mot ersittning.

18 § Nyttjanderitten &r inte forverkad, om det som ligger
bostadsrittshavaren till last 4r av ringa betydelse. Inte heller &r nytt-
janderitten till en bostadsldgenhet forverkad p& grund av att en skyl-
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ra
dighet som avses i 17 § 8 inte fullgors, om bostadsrittshavaren ir en
kommun och skyldigheten inte kan fullgéras av en kommun. En
skyldighet for bostadsrittshavaren att inneha anstillning i ett visst
foretag eller nigon liknande skyldighet fir inte ldggas till grund for
forverkande.

19 § Uppsiigning pa grund av forhdllande som avses i 17 § 3, 4 eller
6-8 far ske endast om bostadsrittshavaren later bli att pé tillsdgelse
vidta rittelse utan drojsmal. I friga om en bostadsligenhet fir upp-
sdgning p grund av forhallande som avses i 17 § 3 inte heller ske om
bostadsrittshavaren efter tillsigelse utan dréjsmal ansoker om tillstdnd
till upplételsen och fir ansskan beviljad.

20 § Ar nyttjanderitten forverkad pd grund av forhdllande som
avses i 17 § 1, 3 och 4 eller 6-8 men sker riittelse innan foreningen
gjort bruk av sin ritt till uppsigning, kan bostadsrittshavaren inte
drefter skiljas frin ligenheten p4 den grunden. Detsamma giller om
foreningen inte har sagt upp bostadsrittshavaren till avflyttning inom
tre méinader frdn det foreningen fick reda p4 forhallande som avses i
17 § 5 eller 8 eller inte inom tvd manader frin det den fick reda pé
forhdllande som avses i 17 § 3 sagt till bostadsrittshavaren att vidta
rittelse.

21 § En bostadsrittshavare kan skiljas frin ligenheten p grund av
forhallande som avses i 17 § 9 endast om foreningen har sagt upp
bostadsrittshavaren till avflyttning inom tvd manader frin det att for-
eningen fick reda pi forhillandet. Om den brottsliga verksamheten
har angetts till 4tal eller om forundersokning har inletts inom samma
tid, har féreningen dock kvar sin ritt till uppsigning intill dess att tva
ménader har gitt frin det att domen i brottmalet har vunnit laga kraft
eller det rittsliga forfarandet har avsl-ats p4 annat stitt.

22 § Ar nyttjanderitten enligt 17 § 1 forverkad pa grund av dréjs-
mal med betalning av minadsavgift och har foreningen med anledning
av detta sagt upp bostadsrittshavaren till avflyttning, fir denne pé
grund av drojsmélet inte skiljas frin ligenheten, om avgiften betalas
pa det sitt som anges i 14 § senast tolfte vardagen efter det att bo-
stadsrittshavaren delgetts en underrittelse om att han genom att betala
avgiften pa angivet sitt kan f3 tillbaka bostadsritten samt, i friga om
en bostadsligenhet, ett meddelande om uppsigningen och anledningen
till denna limnats till socialndmnden i den kommun dir ligenheten
finns.
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I friga om delgivning av underrittelsen giller 26 och 27 §§.

I vintan pA att bostadsrittshavaren visar sig ha fullgjort vad som
fordras for att fa tillbaka nyttjanderitten far beslut om avhysning inte
meddelas forrin efter fjorton vardagar frin det att bostadsrittsha-
varen delgetts underrittelsen och, i friga om en bostadsldgenhet,
meddelandet limnats till socialndmnden.

Regeringen eller den myndighet som regeringen bestimmer fast-
stiller formulir till underrittelse och meddelande som avses i forsta
stycket. :

23 § Sigs bostadsrittshavaren upp till avflyttning av nigon orsak
som anges i 17 § 1, 5-7 eller 9, ir han skyldig att flytta genast, om
inte annat foljer av 22 §. Sigs bostadsrittshavaren upp av ndgon annan
i 17 § angiven orsak, far han bo kvar till det manadsskifte som
intriffar nirmast efter tre méinader frdn uppségningen, om inte ritten
aligger honom att flytta tidigare.

24 § Om foreningen sdger upp bostadsrittshavaren till avflyttning,
har foreningen ritt till erséttning for skada.

Férfarandet vid uppsdgning

25 § En uppsigning skall vara skriftlig, om inte skriftligt erkénn-
ande av uppsigningen ldmnas. Om det 4r bostadsrittshavaren som gor
uppsigningen, fir den ske hos den som #r behorig att ta emot ma-
nadsavgift pa féreningens végnar.

Skriftlig uppsigning skall delges den som soks for uppsigning,
dock utan tillimpning av 12-15 §§ delgivningslagen (1970: 428).

26 § Om den som soks for uppsigning har hemvist i Sverige, far
uppsigningen sindas i rekommenderat brev under hans vanliga
adress. Ett exemplar av uppsigningen skall dessutom limnas antingen
i den soktes bostad till en vuxen medlem i det hushall som han tillhor
eller, om han driver rorelse med-fast kontor, pA kontoret till nigon
som Ar anstilld ddr. PAtriffas inte ndgon som angetts nu, skall upp-
signingen i stillet liggas i den soktes postlida, om sidan finns. Upp-
signingen har skett nidr vad som sagts nu blivit fullgjort.

Har den hos vilken uppsigning skall ske inte nigot kint hemvist i
Sverige och finns det inte heller ndgot kint ombud som har ritt att ta
emot uppsigning for honom, far uppsigning ske genom kungorelse i
Post— och Inrikes Tidningar. '
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27 § Stimningsansckan med yrkande om ritt att frintrdda bostads-
ritten eller om bostadsrittshavarens skiljande frin ligenheten samt
ansokan om avhysning av bostadsrittshavaren giller som uppséigning
nir delgivning skett i behorig ordning.

28 § Om en bostadsritt frntrdds av ndgon orsak som anges i 2-5
och 16 §§, overglr bostadsritten genast till foreningen. Féreningen
skall betala skilig ersittning till bostadsrittshavaren for bostadsritten.

Har bostadsrittshavaren tilltritt ligenheten, skall hyresavtal anses
ingdnget for tiden frin uppsigningen, om bostadsrittshavaren i upp-
sdgningen begirt att fi bo kvar i lagenheten. I s& fall giller 3 kap.
9 §.

29 § Har bostadsrittshavaren blivit skild frén ldgenheten till foljd av
uppségning i fall som avses i 17 §, skall bostadsritten siljas pa offent-
lig auktion sa snart det kan ske, om inte féreningen och bostadsritts-
havaren kommer Gverens om ndgot annat. Forsiljningen fir dock
anstd till dess att brister som bostadsrittshavaren svarar for blivit
dtgdrdade.

Av vad som kommit in genom forséljningen fir foreningen, sedan
ersittming enligt 7 kap. 3 § tagits ut, behlla s& mycket som behovs for
att ticka foreningens fordran hos bostadsrittshavaren.

Underrdttelse vid pantsdttning av en bostadsriitt

30 § Har foreningen underrittats om pantsittning av en bostadsriitt,
skall foreningen, om bostadsrittshavarens obetalda avgifter till for-
eningen Overstiger en méinadsavgift och bostadsrittshavaren drojer
med betalningen mer 4n tva veckor frin forfallodagen, utan dréjsmal
underritta panthavaren om detta. Férsummas det, har féreningen vid
forsdljning enligt 29 § forsta stycket foretrdde till betalning fore
panthavaren endast i friga om belopp som skulle ha betalats innan
underrittelse skulle ha skett.

Vissa ovriga meddelanden

31 § Ar sidant meddelande frin foreningen som avses i 15 § eller
17 § 1 eller 19 § eller 5 kap. 1 eller 2 § avsint i rekommenderat brev
under mottagarens vanliga adress, skall foreningen anses ha fullgjort
vad som ankommer pd den. Detsamma giller betriffande sddant med-
delande frin bostadsrittshavaren som avses i 3 § och 5 kap. 5 §.
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Ndr bostadsrdtten overgatt till foreningen

32 § Har bostadsritten enligt denna lag overgétt till foreningen,
skall den overlatas si snart det kan ske utan forlust, om inte for-
eningen pi en foreningsstimma beslutar att bostadsrétten skall upp-
hora.

Upphdérande av bostadsritten i vissa fall

33 § Overldts det hus i vilket ligenheten finns eller siljs huset
exekutivt, upphor bostadsritten. Foreningen dr dédrvid skyldig att
betala skilig ersittning till bostadsrittshavaren for bostadsritten. Tré-
der foreningen i likvidation inom tre minader frin det frdgan om
foreningens ersittningsskyldighet blivit slutligt avgjord eller forsitts
foreningen inom samma tid i konkurs, skall dock bostadsréttshavarens
ritt att fA ersittning for bostadsritten bedomas efter de regler som
giller for skifte av foreningens tillgéngar.

Upphor bostadsritten enligt forsta stycket och har ligenheten
tilltritts, skall skriftligt hyresavtal anses ingénget. I s fall giller
3 kap. 9 §.

7 kap. Offentlig auktion
Forordnande av god man

1 § Offentlig auktion enligt denna lag skall hillas av en god man
som pA bostadsrittsforeningens begiran forordnas av tingsrdtten. Be-
slut i drende om forordnande av god man fir meddelas utan
bostadsrittshavarens horande.

Den gode mannen skall i god tid och pa lampligt sitt kungéra tid
och plats for auktionen. Bostadsrittshavaren, foreningen och kénda
borgenirer vilkas ritt beror av forsiljningen skall i god tid under-
rittas sdrskilt.

Vid forrittningen skall féras protokoll.

Auktionsforfarandet

2 § Innan budgivningen inleds skall den gode mannen redovisa
villkoren for forsiljningen samt limna-dvriga upplysningar som &r av
betydelse for denna. Om féreningen inte medger annat, skall bo-
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stadsritten utropas utan foérbehdll om pantrétt. Inrop far inte godtas
om det 4r uppenbart att avsevirt hogre kopeskilling kan uppnis.

Kopeskillingen skall betalas genast, om inte andra villkor faststillts
fore forsiljningen. Tilltride far inte ske forran full betalning har
erlagts. Nér den gode mannen har tagit emot betalningen, skall han
utfarda kopebrev.

Ny auktion skall hillas om inrop inte sker eller godtas eller om
kopeskillingen inte betalas enligt faststillda villkor. Sker det inte
ndgot inrop vid en ny auktion, dvergar bostadsritten utan 16sen genast
till foreningen.

Gode mannens ritt till erséittning

3 § God man har ritt till skilig ersittning fér arbete, tidsspillan och
utligg som uppdraget krivt. Ersittningen fir fore varje annan
fordran tas ut ur den képeskilling som inflyter vid forsiljningen. I
den mdn kopeskillingen inte ricker till, skall ersittningen i stillet
betalas av bostadsrittsforeningen, men bostadsrittshavaren skall slut-
ligt svara for ersidttningen.

Redovisning av kopeskillingen

4 § Kopeskillingen skall fordelas och redovisas av den gode mannen
s& snart som mojligt. Utbetalningen av medel fir dock anst om det
rdder tvist om vem som ir betalningsberittigad och sikerhet inte
stdlls. Om utrop av bostadsritten skett utan forbehall om pantritt, 4r
panthavaren skyldig att ta emot betalning i fortid. Protokollet med
redovisningen skall delges bostadsrittshavaren, féreningen och be-
rorda borgenirer.

Vill ndgon klaga pd redovisningen, skall talan vickas inom tre ma-
nader frdn den dag den klagande fick del av protokollet, annars #r
rdtten till talan forlorad.

8 kap. Foreningsrittsliga bestimmelser
Allmdnna bestammelser om en bostadsrdttsforening

1§ I 1 kap. 24 §§ finns vissa inledande bestimmelser om
bostadsrittsforeningar.
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2 § Bestimmelserna om nir en ekonomisk forening skall anmélas
for registrering i 2 kap. 3 § lagen (1987: 667) om ekonomiska for-
eningar giller dven bostadsrittsforeningar.

3§ Sedan foreningen har registrerats kan den forvarva rittigheter
och iklidda sig skyldigheter samt fora talan infor domstolar och andra
myndigheter. Fore registreringen giller bestimmelserna i 2 kap. 4 §
lagen (1987: 667) om ekonomiska foreningar.

4 § Bestimmelserna om ansvaret for en ekonomisk forenings
forpliktelser i 1 kap. 3 § lagen (1987: 667) om ekonomiska foreningar
giller dven bostadsrattsforeningar.

Stadgar

5 § Bostadsrittsforeningens stadgar skall ange

1. foreningens firma,

2. indamélet med foreningens verksamhet och verksamhetens art,

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

4. de grunder enligt vilka minadsavgift och overlatelseavgift skall
beriknas,

5. i det fall ritten att bestimma ersittning for bostadsritt vid
overlitelse skall vara inskrinkt, de grunder enligt vilka erséttningen
skall beriknas,

6. antalet eller ligsta och hogsta antalet styrelseledaméter och
revisorer samt eventuella suppleanter, tiden for deras uppdrag samt,
om nigon av dem skall utses pd annat sitt dn som anges i denna lag,
hur det i s& fall skall ske,

7. vilken tid foreningens rikenskapsér skall omfatta,

8. de grunder enligt vilka medel skall avsittas for att sakerstilla
underhéllet av foreningens hus,

9. inom vilken tid och hur foreningsstimman skall sammankallas
samt hur andra meddelanden skall komma till medlemmarnas kénne-
dom, vidare nir foreskrivna kallelsedtgirder senast skall vara vid-
tagna fore stimman, samt

10. grunderna for fordelning av foreningens vinst samt hur man
skall forfara med foreningens behallna tillgdngar ndr foreningen
upploses.

Bestimmelserna i forsta stycket 6 giller inte arbetstagarrepresen-
tanter som har utsetts enligt lagen (1987: 1245) om styrelserepresen-
tation for de privatanstillda.
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6 § 129 och 30 §§ finns bestimmelser om #ndring av en bostads-
rdttsforenings stadgar.

Firma

7 § Bostadsrittsféreningens firma skall innehdlla ordet "bostads-
rattsforening".

I firman fér inte ordet "bolag" eller ndgot annat ord som betecknar
ett bolagsforhallande tas in p s sitt att det kan leda till missforstdnd
att ett bolag innehar firman.

Firman skall tydligt skilja sig frin andra hos linsstyrelsen forut
registrerade och #nnu bestiende foreningsfirmor. For registrering av
en forenings firma giller i ovrigt bestimmelserna i firmalagen
(1974: 156).

Endast en bostadsrittsforening eller en sammanslutning av bostads-
rittsforeningar fr anvidnda ordet "bostadsritt" eller en sammansatt-
ning av ordet i sin firma eller i 6vrigt vid beteckning av rorelsen.

8 § Bestimmelserna om firmateckning i 14 kap. 2 § lagen
(1987: 667) om ekonomiska foreningar giller dven bostadsritts-
foreningar.

Raitt till medlemskap i bostadsrdttsforeningen

9 § Ansokan om intride i foreningen skall ske skriftligen och, om s
bestimts i stadgarna, vara forsedd med sékandens bevittnade namn-
underskrift.

Friga om att anta medlem i en bostadsrittsforening avgors av
styrelsen, om inte nigot annat foljer av 13 §.

En kommun till vilken bostadsritt skall anses upplaten enligt lagen
(1987: 1274) om kommunal bostadsanvisningsritt forvirvar medlem-
skap i féreningen genom upplételsen.

10 § Den som en bostadsritt dvergétt till fir inte végras intrédde i
foreningen, om han uppfyller de villkor for medlemskap som fore-
skrivs i stadgarna och foreningen skiligen kan godta honom som
bostadsrittshavare. Juridiska personer fir dock végras intrdde, om
overgingen avser en bostadsligenhet och nigot annat inte foljer av
andra stycket.

En kommun som har forvérvat bostadsritt till en bostadslagenhet
fir inte vigras medlemskap. Inte heller fir den som foérvirvat en
bostadsritt vid exekutiv forsiljning eller vid offentlig auktion enligt
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5 kap. 1 eller 2 § eller 6 kap. 29 § vigras medlemskap av den anled-
ningen att ersittning for bostadsritten inte berdknats enligt de grunder
som anges i stadgarna.

Om en bostadsritt har overgétt till bostadsrittshavarens make, far
maken vigras intride i foreningen endast om det finns négon bestdm-
melse i stadgarna som sdger att medlemmarna skall tillhdra en viss
sammanslutning eller uppfylla liknande villkor och det skiligen kan
fordras att maken uppfyller villkoret. Detta giller ocksd nér en
bostadsriitt till en bostadslidgenhet 6vergétt till ndgon annan nérstdende
person som varaktigt sammanbodde med bostadsréttshavaren.

I friga om andel i bostadsritt skall forsta och tredje styckena till-
dmpas endast om bostadsritten efter forvirvet innehas av makar eller,
om bostadsritten avser en bostadsligenhet, av sddana sambor pé vilka
lagen (1987: 232) om sambors gemensamma hem skall tillimpas. Vad
som nu har sagts giller inte om nagot annat har bestimts i stadgarna.

11 § SAdana villkor for medlemskap &r utan verkan som innebdr

1. att ett visst medborgarskap eller en viss inkomst skall utgora
forutsdttning for intrdde i foreningen,

2. att den till vilken en bostadsritt vergdr skall utses av ndgon
annan 4n bostadsrittshavaren eller godkdnnas enligt andra grunder &n
som giller enligt denna lag for intridde i en bostadsrittsforening, eller

3. att villkoret pd annat sitt dr oskiligt mot den som vill vinna
intride i foreningen eller dverlata sin bostadsritt.

Bestimmelsen i forsta stycket 2 hindrar inte att man i stadgarna tar
in forbehall om Aterkops— eller 16sningsritt enligt 5 kap. 8 §.

12 § En bostadsrittsforening som har forvirvat eller avser att for-
virva en hyresfastighet for ombildning till bostadsritt, fir inte védgra
den som var hyresgist i fastigheten vid forvirvet intrdde i foreningen,
om hyresgisten uppfyller de villkor for medlemskap som foreskrivs i
stadgarna och foreningen skiligen kan godta hyresgiésten som bo-
stadsrittshavare. Detta giller dock inte om hyresgésten har ansokt om
medlemskap i foreningen senare dn ett ar frin fastighetsforvérvet
eller om en ligenhet inte skall upplitas med bostadsritt och

1. hyresforhéllandet avser en lokal,

2. hyresforhéllandet beror av anstillning, eller

3. hyresgésten &r en juridisk person.
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Tvister om medlemskap

13 § Forvirvare av bostadsrdtt som viégrats intrdde i foreningen,
kan inom en méinad frin det han fick del av beslutet om detta hin-
skjuta tvisten till hyresnimnden. Detsamma giller hyresgister som
végrats intrdde enligt 12 §.

Uttrdde ur foreningen och uteslutning

14 § En medlem som inte har nigon bostadsritt i foreningen fér ut-
trdda ur foreningen och kan av orsak som anges i stadgarna uteslutas
ur denna.

Om medlemmen upphor att vara bostadsrittshavare, skall han anses
ha uttritt ur foreningen om inte styrelsen medgett att han far std kvar
som medlem. Detta giller inte om bostadsritten upphort pd grund av
att det hus i vilket ligenheten finns 6vergitt till ny dgare.

Om foéreningen vigrar att uppldta en ldgenhet med bostadsritt till
en hyresgist som 4r medlem i foreningen eller hyresgésten inte antar
ett erbjudande frin foreningen om att fi ldgenheten uppldten med
bostadsritt, skall hyresgésten anses ha uttrétt ur féreningen, om inte
hyresgésten inom sex méanader frin beslutet eller erbjudandet enligt
3 kap. 6 § andra stycket har begirt att hyresnimnden vid vite fore-
lagger foreningen att uppldta ligenheten med bostadsritt eller sty-
relsen medgett att han fir kvarstd som medlem. Detsamma skall gilla
nér ett beslut av hyresndmnden om avslag pa hyresgéistens begdran har
vunnit laga kraft eller hyresgésten har avflyttat frin ligenheten.

Anmilan om uttride skall ske skriftligen och, om sd bestdmts i
stadgarna, vara forsedd med medlemmens bevittnade namnunder-
skrift. Fridga om uteslutning provas av foreningsstimman, om inte
ndgot annat bestdmts i stadgama.

Medlems— och ligenhetsforteckning

15 § Styrelsen skall fora forteckning dver bostadsrittsforeningens
medlemmar (medlemsforteckning) samt forteckning dver de ldgen-
heter som &r uppldtna med bostadsritt (ldgenhetsforteckning). For-
teckningarna kan bestd av betryggande 16sblads- eller kortsystem. De
kan ocksd foras med automatisk databehandling eller pd annat lik-
nande sitt.
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16 § Medlemsforteckningen skall for varje medlem innehélla upp-
gift om hans namn och postadress samt om den bostadsritt som han
har.

Styrelsen skall halla forteckningen tillgénglig for den som vill ta
del av den. :

17 § Lagenhetsforteckningen skall for varje ligenhet ange

1. ligenhetens beteckning, beldgenhet, rumsantal och Ovriga
utrymmen,

2. dagen for linsstyrelsens registrering av den ekonomiska plan
som ligger till grund for upplételsen,

3. bostadsrittshavarens namn, samt

4. insatsen for bostadsrétten.

Uppgifterna skall genast foras in i forteckningen nir en ligenhet
upplats med bostadsrétt.

Underrittas foreningen om att en bostadsritt pantsatts eller &ndras
nigon uppgift i forteckningen, skall detta genast antecknas. Vid
verlatelse av bostadsritt skall en kopia av verltelseavtalet fogas till
forteckningen p& lampligt sitt.

Dagen for anteckningen skall anges.

18 § Bostadsrittshavaren har ritt att pd begidran f& utdrag ur
ligenhetsforteckningen betriffande lagenhet som han disponerar med
bostadsritt. Utdraget skall avse de uppgifter som enligt 17 § skall
anges i forteckningen. Dagen for utfirdandet skall anges i utdraget.

Bostadsrdttsforeningens ledning

19 § Bestimmelserna om en forenings ledning i 6 kap. lagen
(1987: 667) om ekonomiska foreningar giller i fraga om bostads-
rittsforeningar med foljande undantag.

1. Av styrelsens ledaméter skall alltid minst tvé eller, om styrelsen
bestar av mindre in fem ledamdter, minst en viljas p4 forenings-
stimma.

2. Styrelseledaméterna och suppleanterna for styrelseledamdterna
samt bostadsrittsféreningens firmatecknare behover inte vara svenska
medborgare.

3. Om inte nigot annat har bestimts i stadgamna, kan bostads-
rittshavarens make eller sambo vara styrelseledamot eller suppleant
for styrelseledamot, dven om maken eller sambon inte 4r medlem i
foreningen.
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4. Bestimmelserna om verkstillande direktor giller inte.

20 § Om inte ndgot annat foljer av 6 kap. 13 och 14 §§, skall styrel-
sen faststdlla med vilka belopp avgifterna till foreningen skall utgd
samt hur beloppen skall betalas. Andring av insatsen skall dock alltid
beslutas av féreningsstimman.

Bestimmelser om foreningsstimman

21 § Bestimmelserna om foreningsstimman i 7 kap. lagen
(1987: 667) om ekonomiska foreningar giller i tillimpliga delar for
bostadsrittsfoéreningar, dock med foljande undantag.

1. Om flera medlemmar har en bostadsritt gemensamt har de
endast en rost, om inte nigot annat har bestéimts i stadgarna.

2. Foreningsstimmans befogenheter fir inte 6verlimnas 4t sérskilt
valda fullmiktige.

3. Bestimmelserna i 29 och 30 §§ giller i stillet for 7 kap. 14 och
15 §§ lagen om ekonomiska féreningar.

Sdrskilda villkor for foreningsstdmmans beslut

22 § For att ett beslut pd en foreningsstimma skall vara giltigt giller
foljande.

1. Om beslutet innebdr dndring av nigon insats och medfér rubb-
ning av det inbordes forhdllandet mellan insatserna, skall samtliga
bostadsrittshavare som berérs av dndringen ha gtt med pa beslutet.
Om enighet inte uppnds, blir beslutet #nd3 giltigt om minst tva tredje-
delar av de berdrda bostadsrittshavarna har gitt med pa beslutet och
det dessutom har godkints av hyresnimnden.

2. Om beslutet innebir att en ligenhet som uppldtits med bostadsritt
kommer att forindras med anledning av en om- eller tillbyggnad,
skall bostadsrittshavaren ha gitt med pd beslutet. Om bostadsrittsha-
varen inte samtycker till andringen, blir beslutet ind4 giltigt om minst
tvd tredjedelar av de rostande har gitt med pa beslutet och det dess-
utom har godkints av hyresnimnden.

3. Om beslutet innebir utvidgning av foreningens verksambhet, skall
minst tvé tredjedelar av de rostande ha gétt med p4 beslutet.

‘4. Om beslutet innebir dverlatelse av ett hus som tillhor féreningen
och i vilket det finns en eller flera ligenheter som &r uppltna med
bostadsritt, skall beslutet ha fattats pd det sitt som giller for beslut
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om likvidation enligt 34 §. Minst tva tredjedelar av bostadsrattsha-
varna i det hus som skall Gverltas skall ha gatt med pa beslutet.

5. Om det i stadgarna finns ytterligare négot villkor for att ett
beslut enligt 1-4 skall vara giltigt, géller &ven det.

En bostadsrittshavare som berdrs av beslut enligt forsta stycket 1, 2
eller 4 men som inte varit nirvarande vid den foreningsstimma da
beslutet fattades, skall anses ha gtt med pd beslutet om det ned-
tecknats i stimmoprotokollet och skriftligen godkints av bostadsritts-
havaren.

23 § Ett stimmobeslut enligt 22 § forsta stycket 2 skall godkénnas
av hyresnimnden, om 4tgirden 4r angelidgen och syftet med den inte
skiligen kan tillgodoses pd annat sitt samt beslutet inte dr oskaligt mot
bostadsrittshavaren. Om bostadsrittshavaren begir att foreningen
skall 16sa in bostadsritten, fir godkinnande lamnas endast om
foreningen erbjuder inlosen eller bostadsrittshavaren skéligen bor
kunna godta foridndringen utan inlosen.

24 § En bostadsrittshavare har ritt till ersittming for den forlust
som han orsakas med anledning av ett beslut enligt 22 § forsta stycket
2

Om inl6sen sker, skall ersittning utgd for bostadsrittens marknads-
virde. Ersdttning for intring i bostadsritten skall motsvara den
minskning av markandsvirdet som uppkommer genom beslutet.

Foreningen skall genast underritta den som har pant i bostadsrétten
och som ir kind for foreningen om ett beslut enligt 22 § forsta
stycket 2.

Beslut om ombildning av hyresritt till bostadsrdtt

25 § En bostadsrittsforenings beslut att forvdrva en hyresfastighet
for ombildning av hyresritt till bostadsritt skall fattas pd en
foreningsstimma. Minst tvé tredjedelar av hyresgisterna i de uthyrda
ligenheter som omfattas av forvirvet skall gd med pé beslutet. Dessa
hyresgister skall vara medlemmar i bostadsrittsféreningen.

Vid berikningen av antalet ligenheter tillimpas 1 kap. 48.

Protokollet frin foreningsstimman skall innehélla uppgift om hur
beridkningen av rosterna har skett och hallas tillgangligt for hyres-
gisterna och fastighetsdgaren.

26 § Innan beslut om fastighetsforvarv fattas enligt 25 §, skall en
sidan ekonomisk plan som avses i 2 kap. 2 § upprittas och hallas till-
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ginglig for hyresgésterna. Till planen skall fogas ett besiktningspro-
tokoll som visar fastighetens skick. Planen skall dven vara forsedd
med intyg enligt 2 kap. 3 §.

27 § Beslut om forvirv i strid med 25 § forsta stycket &r ogiltiga.
Detsamma giller beslut om forviarv som fattats utan att en ekonomisk
plan varit tillgénglig enligt 26 §. Det nu sagda skall dock inte gilla om
forvirv anda skett enligt beslutet och lagfart har meddelats.

28 § I friga om bostadsrittsforeningar som &r anslutna till en folk-
rorelsekooperativ riksorganisation giller 25-27 §§ endast om fastig-
hetsforvirvet sker enligt lagen (1982: 352) om ritt till fastighets-
forvirv fér ombildning till bostadsritt.

Andring av stadgar

29 § Ett beslut om #ndring av en bostadsrittsforenings stadgar 4r
giltigt om samtliga rostberittigade i foreningen 4r ense om det. Be-
slutet r dven giltigt, om det har fattats p4 tvd p4 varandra foljande
foreningsstimmor och minst tvd tredjedelar av de rostande pi den
senare stimman gitt med pa beslutet. Om beslutet avser dndring av de
grunder enligt vilka mé&nadsavgifter skall beriknas, fordras dock att
minst tre fjirdedelar av de rostande pd den senare stimman gitt med
pd beslutet. Om beslutet innebir att en medlems ritt till féreningens
behéllna tillgingar vid dess upplosning inskrinks, fordras att samtliga
rostande pé den senare stimman gétt med pa beslutet.

Ett beslut varigenom en medlems ritt att 6verldta sin bostadsritt
inskrinks eller férbehall enligt 5 kap. 8 § infors #r giltigt endast om
samtliga bostadsrittshavare vars ritt berors av 4ndringen gitt med pa
beslutet. En bostadsrittshavare som inte har varit nirvarande vid en
foreningsstimma d4 beslutet fattades, skall anses ha gitt med pa be-
slutet om det nedtecknats i stimmoprotokollet och skriftligen godkints
av bostadsrittshavaren.

Om det i stadgarna har tagits in nigot ytterligare villkor fér #nd-
ring av stadgarna, giller éven det.

Om det finns en foreskrift i stadgarna om att en viss bestimmelse
inte fir dndras utan regeringens tillstind, fr inte heller foreskriften
dndras utan regeringens tillstind, om den har tagits in i stadgarna pa
grund av lag eller annan forfattning eller efter regeringens medgi-
vande.
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30 § Ett beslut om #ndring av stadgarna skall av styrelsens ordfo-
rande genast anmilas for registrering. Beslutet far inte verkstillas
forrdn registreringen har skett. Till anmalan skall fogas tva kopior av
det protokoll som forts i drendet.

Revision och sdrskild granskning samt redovisning

31 § Bestimmelserna i 8 och 9 kap. lagen (1987: 667) om ekono-
miska foreningar giller i tillimpliga delar dven for bostadsréttsfor-
eningar. Vad som sigs dir om insats skall for en bostadsrdttsforening
ocks4 gilla upplatelseavgift. Bostadsrattsforeningar dr inte skyldiga att
uppritta finansieringsanalys, koncernredovisning eller deldrsrapport
eller att, i annat fall in som avses i 8 kap. 6 § nidmnda lag, utse
auktoriserad revisor. -

Vinstutdelning m. m.

32 § Utdelning fir endast ske av vinst som redovisas i faststalld
balansrikning for senaste rakenskapsdret. ;

Vinst far inte utdelas till andra 4n bostadsrittshavarna. Vinsten
fordelas mellan dem efter insatserna for bostadsritterna, om inte
ndgot annat har bestdmts i stadgarna.

33 § Har vinstutdelning beslutats och verkstillts i strid med 32 §
eller nigon bestimmelse i foreningens stadgar, giller 10 kap. 7 §
lagen (1987: 667) om ekonomiska foreningar i tillimpliga delar.

Bestimmelserna om vissa gévor i 10 kap. 8 § nimnda lag giller
dven bostadsrittsforeningar.

. Likvidation och upplésning samt fusion

34 § Bestimmelserna om likvidation och uppldsning i 11 kap. lagen
(1987: 667) om ekonomiska foreningar giller dven bostadsrattsfor-
eningar. Vad som foreskrivs i 11 kap. 3 §, for det fall antalet for-
eningsmedlemmar gitt ned under det i 1 kap. 3 § denna lag fore-
skrivna ldgsta antalet, skall tillimpas i en bostadsrittsforening, om
antalet medlemmar eller antalet bostadsrittshavare blivit mindre &n
fem. Motsvarande giller om antalet ligenheter som uppldts med bo-
stadsritt enligt 1 kap. 4 § denna lag blivit mindre 4n fem. Vidare skall
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vad som ségs i 11 kap. 12 § om insatskapital i stillet gilla insats och
upplatelseavgift i bostadsrittsféreningen.

35 § Bestimmelserna om fusion m. m. i 12 kap. lagen (1987: 667)
om ekonomiska foreningar giller i tillimpliga delar #ven bostadsriitts-
foreningar.

Registreringsmyndighet m. m.

36 § Bestimmelserna om registreringsmyndighet och féreningsre-
gister i 15 kap. lagen (1987: 667) om ekonomiska foreningar giller
dven bostadsrittsforeningar. Ett beslut om sidan 4ndring av stadgarna
att styrelsens site skall flyttas frdn ett l4n till ett annat fir dock inte
registreras, om bostadsrittsforeningens firma pid grund av be-
stimmelserna i 7 § tredje stycket forsta meningen inte far foras in i
det senare linets foreningsregister.

Bestimmelserna om anmilan for registrering skall i tillimpliga
delar gilla ansékan om registrering av en ekonomisk plan.

Inskrivning av uppgifter om bostadsrittsforeningar skall ske i en
sdrskild avdelning av det foreningsregister som avses i 15 kap. 1 §
lagen om ekonomiska féreningar.

9 kap. Skadestdnd, straff och vite m. m.

1§ Bestimmelserna om skadestdnd m. m. i 13 kap. lagen (1987:667)
om ekonomiska foreningar giller dven bostadsrittsforeningar.

2 § Bestimmelserna om straff och vite i 16 kap. lagen (1987: 667)
om ekonomiska foreningar giller i tillimpliga delar dven bostadsritts-
foreningar.

3 § Till boter skall den démas som uppsatligen eller av oaktsamhet
1. upplater andelsritt i strid med 1 kap. 9 §,
2. upplater bostadsritt i strid med 2 kap. 1, 5 eller 6 § eller 3 kap.
28,
3. inte héller en registrerad ekonomisk plan tillginglig enligt 2 kap.
78,
4. tar emot forskott i strid med 4 kap. 2 §,
5. bryter mot 8 kap. 7 § sista stycket,
6. inte for en medlemsforteckning eller haller en sidan forteckning
tillgéinglig enligt 8 kap. 16 §, eller
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7. inte for en ligenhetsforteckning enligt denna lag eller meddelar
oriktig eller vilseledande uppgift i utdrag enligt 8 kap. 18 §.

10 kap. Forfarandet i bostadsrittstvister m. m.

1§ En tvist med anledning av uppldtelse av nyttjanderitt enligt
denna lag (bostadsrittstvist) som det inte ankommer pd hyresndmnden
att prova skall tas upp av den fastighetsdomstol inom vars omrade
fastigheten ir beldgen. Betriffande laga domstol i en bostadsrittstvist
som skall provas enligt lagsokningslagen (1946: 808) eller handréck-
ningslagen (1981: 847) finns bestimmelser i dessa lagar. Ett drende
om férordnande av god man enligt 7 kap. 1 § och ett mél om klander
av redovisning enligt 7 kap. 4 § skall tas upp av tingsrdtten i den ort
ddr fastigheten finns.

2 § Hyresnimndens beslut i frigor enligt 3 kap. 6 och 9 §§, 8 kap.
13 §, 22 § forsta stycket 1 och 2 samt 10 kap. 6 § far overklagas hos
bostadsdomstolen inom tre veckor frin den dag beslutet meddelades.
Skrivelsen med 6verklagandet skall ges in till hyresndmnden.

Hyresnimndens beslut i frigor enligt 6 kap. 10 § andra stycket far
inte dverklagas.

3§ Ien tvist som avser faststillande av hyresvillkor enligt 3 kap.
9 § skall vardera parten svara for sin rittegdngskostnad i
bostadsdomstolen, om inte nigot annat anges i 18 kap. 6 § ritte-
géngsbalken.

4 § Beslut i ett drende om behorighet som intygsgivare enligt 2 kap.
4 § fir overklagas hos regeringen. Linsstyrelsens beslut i ett drende
om tillstand att upplata bostadsritt enligt 3 kap. 2 § fir 6verklagas hos
kammarritten.

5§ Forbehall i stadgarna enligt 7 kap. 18 § andra stycket lagen
(1987: 667) om ekonomiska foreningar som inte innehdller nagon
bestimmelse om ritt for parterna att klandra skiljedomen giller inte

1. i friga om en bostadsrittshavares ritt eller skyldighet att tilltrdda
eller behdlla ligenheten, eller

2. betriffande faststillande av hyresvillkor enligt 3 kap. 9 §.

I 6vrigt giller forbehallet inte i friga om tvist med anledning av
upplatelse av nyttjanderitt enligt denna lag, om man genom forbe-
héllet utsett skiljemin eller meddelat bestdimmelser om skiljeménnens
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antal, séttet for deras utseende eller forfarandet vid skiljenamnden. I
dessa hidnseenden skall lagen (1929: 145) om skiljemén tillimpas. Vad
som sagts nu utgdr dock inte hinder for att i stadgarna utse hyres-
ndmnden till skiljendmnd eller bestimma kortare tid for skiljemanna-
atgdrdens avslutande #n den tid om sex méanader som anges i nimnda
lag.

6 § Vite som forelagts med stod av denna lag utdoms av hyresnimn-
den. Ndmnden skall sjdlvmant ta upp frigan om utdémande.

1. Denna lag trdder i kraft den 1 januari 1990 d& bostadsrittslagen
(1971: 479) skall upphora att gilla.

2. Bestimmelsen i 1 kap. 5 § forsta stycket utgér inte hinder for den
som fore lagens ikrafttridande haft ritt att driva verksamhet, i vilken
ingdr upplételse av nyttjanderitt som avses i denna lag, att fortsitta
verksamheten.

3. Den nya lagen tillimpas dven pé bostadsrittsforeningar som re-
gistrerats enligt dldre lag. I friga om en sddan forening giller dock
punkterna 4-9 nedan.

4. Om en ekonomisk plan har registrerats eller tagits emot av
ldnsstyrelsen enligt dldre lag, skall planen anses ha registrerats enligt
den nya lagen.

5. Om en uppsdgning har gjorts fore den nya lagens ikrafttridande,
giller dldre lag i friga om uppsigningen.

6. En bestimmelse i en forenings stadgar om att arsavgift eller an-
del i vinst eller behallna tillgAngar skall berdknas efter en ligenhets
andelsvirde, skall anses innebira att en sddan avgift eller andel skall
beréknas enligt insatsen for bostadsritten.

7. Finns det i en forenings stadgar vid lagens ikrafttridande en be-
stimmelse om berikning av ersittning for bostadsritt vid verltelse,
giller bestimmelsen fortfarande, iven om grunderna for berdkningen
inte angetts i stadgarna. En sddan bestdimmelse skall anses innebéra
villkor for medlemskap, om inte nigot annat framgar av omstindig-
heterna.

8. Om ett beslut pa en foreningsstimma fattats fore den nya lagens
ikrafttradande, giller dldre lag i fréga om beslutet.

9. Aldre lag giller fortfarande i friga om talan mot ett beslut av en
lansstyrelse eller en kammarritt som meddelats fore den nya lagens
ikrafttrddande.
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10. En bostadsrittstvist som har anhéngiggjorts vid en domstol eller
en hyresniamnd eller som hénskjutits till avgorande av skiljemin fore
den nya lagens ikrafttridande, provas enligt dldre bestimmelser.

11. Bestimmelsen i 1 kap. 9 § forsta stycket utgor inte hinder for en
juridisk person, som fore lagens ikrafttridande haft ritt att upplita
andelsritt med vilken foljer ritt att for begrinsad tid besitta eller hyra
lagenhet i hus som tillhor den juridiska personen, att uppldta andels-
ritt avseende lidgenhet i huset.

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

Bestimmelsen i 1 kap. 9 § tredje stycket giller till utgdngen av &r
1991.
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2 Forslag till
Lag om omregistrering av vissa bostadsforeningar
till bostadsrittsforeningar

Hirigenom foreskrivs foljande.

1§ Enligt bestimmelserna i denna lag fir sddana ekonomiska for-
eningar (bostadsforeningar) som avses i punkt 2 eller 11 6vergéngs-
bestimmelserna till bostadsrittslagen (1989: 0000) omregistreras till
bostadsréttsforeningar.

2 § Omregistrering far ske under forutsittning

1. att bostadsforeningens stadgar dndras och utformas i 6verens-
stimmelse med bestimmelserna i bostadsrittslagen (1989: 0000),

2. att bostadsforeningen har utsett styrelse och revisorer for
bostadsrittsforeningen i enlighet med bestdmmelserna i 8 kap. 19 och
31 §§ bostadsrittslagen (1989: 0000) samt att de forutsittningar i
ovrigt som anges i 1 kap. 3 § nimnda lag for registrering av en bo-
stadsrittsforening dr uppfyllda,

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

4. att en sddan ekonomisk plan som anges i 4 § denna lag har
upprittats av bostadsforeningens styrelse och registreras samtidigt
med bostadsrittsforeningen.

I friga om registreringen av bostadsrittsféreningen och den
ekonomiska planen skall i 6vrigt tillimpas bestimmelserna om regi-
strering i 2 kap. 3 och 4 §§ lagen (1987: 667) om ekonomiska for-
eningar samt 8 kap. 36 § bostadsrittslagen (1989: 0000).

3 § Ett beslut av bostadsforeningen for omregistrering skall fattas
pd en foreningsstimma enligt bestimmelserna i 7 kap. lagen
(1987: 667) om ekonomiska foreningar. Detsamma giller andra be-
slut som foreningen fattar med anledning av omregistreringen. Be-
stimmelserna om viss majoritet i 15 § andra stycket sista meningen
nimnda lag skall dock inte gilla. Inte heller skall sidana villkor i
stadgarna som gir lingre 4n vad som foreskrivs i 14 och 15 §§
niamnda lag tillimpas.

4 § Innan ett beslut fattas enligt 3 §, skall bostadsféreningens sty-
relse ha upprittat en forenklad ekonomisk plan for féreningens verk-
samhet. I planen skall en beridkning goras av bostadsféreningens be-

S
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hillna tillgAngar. Med utgéngspunkt i berdkningen skall insatsen for-
delas pd de kommande bostadsritterna efter den andel i bostadsritts-
foreningen som beloper pa varje medlem. Beslutar foreningsstimman
om annan fordelningsgrund, skall planen indras i enlighet med be-
slutet.

Planen skall vara undertecknad av bostadsforeningens styrelse och
héllas tillginglig vid foreningsstimman.

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

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

Det ankommer pé bostadsrittsforeningens styrelse att genast utfdrda
bevis till bostadsrittshavarna om bostadsritterna. Beviset skall inne-
hilla de uppgifter som enligt 8 kap. 17 § bostadsrittslagen
(1989: 0000) skall anges i den lagenhetsforteckning 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 till

Forfattningsforslag

Lag om #ndring i lagen (1982: 352) om ritt till
fastighetsforvirv fér ombildning till bostadsritt

Hirigenom foreskrivs att 3, 6, 9, 12 och 13 §§ lagen (1982: 352)
om ritt till fastighetsférvirv fér ombildning till bostadsritt skall ha

foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

38

Om hyresgister har intresse av att forvirva fast egendom for om-
bildning av hyresritt till bostadsritt fir detta anmilas till inskriv-
ningsmyndigheten for anteckning i fastighetsboken. Intresseanmélan
skall for hyresgésternas ridkning goras av en bostadsrittsforening.

Till anmdlan skall fogas intyg
av foreningens styrelse om an-
talet ldgenheter i den fasta egen-
dom som omfattas av anmdl-
ningen samt om att hyresgds-
terna i minst tvad tredjedelar av
de uthyrda ligenheterna skrift-
ligen har forklarat sig intresse-
rade av en ombildning av hyres-
ratt till bostadsrditt.

Fast egendom, som utgdr en
hyreshusenhet och for vilken en
intresseanmilan giller, fir inte
overlatas helt eller delvis genom
kop eller byte utan att den
bostadsrittsforening som har
gjort intresseanmailan har erbju-
dits att forvdrva hela hyreshus-
enheten. Ett sddant erbjudande
kallas hembud.

Féreningen skall till anmdlan
foga ett intyg av foreningens
styrelse om

1. hur manga ldgenheter som
finns i den fasta egendom som
anmdlan omfattar,

2. att hyresgdsterna i minst tvd
tredjedelar av de uthyrda ld-
genheterna dr medlemmar i bo-
stadsrdttsforeningen och att de
skriftligen har forklarat sig in-
tresserade av en ombildning av
hyresrditt till bostadsriitt.

§

Fast egendom, som utgor en
hyreshusenhet och for vilken en
intresseanmilan giller, fir inte
overlatas helt eller delvis genom
kop eller byte utan att den
bostadsrittsforening som har
gjort intresseanmilan har erbju-
dits att forvirva hela hyreshus-
enheten. Ett sddant erbjudande
kallas hembud. Vad som sdgs
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Forfattningsforslag

Nuvarande lydelse

SOU 1988: 14

Foreslagen lydelse

om overldtelse skall i fraga om
hembud gdlla dven Gvergdng
genom tillskott till bolag eller
forening, utdelning eller skifte

- frdn bolag eller forening samt

fusion enligt 14 kap. 1 eller 28§
aktiebolagslagen (1975:1385).

En 6verlatelse far ske utan hembud till bostadsrittsforeningen,

1. om bostadsrittsforeningen godkanner overlételsen,

2. om staten eller en kommun forvirvar egendomen, !

3. om forvirvaren ir gift med Sverlataren eller om forvérvaren
eller, nir makar forvirvar gemensamt, nigon av dem &r overlatarens

avkomling,

4. om forvirvet sker genom inrop pd exekutiv auktion eller
offentlig auktion enligt lagen (1904:48 s. 1) om samaganderatt,

5. om Overldtelsen avser andel
och forvdrvaren redan dger en
andel i egendomen.

Hembud behovs inte heller, om ett forvirv av bostadsrittsforeningen
skulle vara oskiligt med hinsyn till frhallandet mellan verldtaren
och en annan forvérvare dn bostadsrittsforeningen eller villkoren for
eller omstindigheterna vid en sddan sverlatelse. Frigan om hembud
behovs provas av hyresné@mnden pé begdran av fastighetsdgaren.

Bestimmelser om bostads-
rittsforeningars beslut att for-
virva hyresfastigheter for om-
bildning av hyresritt till bostads-
ritt finns i 60 a § bostadsrdtts-
lagen (1971: 479).

Aven om hembudet har upp-
hort att gdlla far overldtelse
genom kop eller byte till nd-
gon annan dn den bostadsriitts-

9§

Bestimmelser om bostads-
rittsforeningars beslut att for-
virva hyresfastigheter for om-
bildning av hyresritt till bostads-
itt finns i 8 kap. 25-28 §§
bostadsrttslagen (1989: 0000).

12 §

Aven om hembudet har upp-
hort att gdlla fér, sd ldnge for-
eningens intresseanmdlan galler,
en sddan overldtelse eller over-
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Nuvarande lydelse

forening som har gjort intresse-
anmdlan inte ske medan for-
eningens intresseanmdlan gdller,
om kopeskillingen ir ligre eller
villkoren for overldtelsen sam-
mantagna ar avsevart ogynn-
sammare for fastighetsdgaren én
vad som angavs vid hembudet.
Har fastighetsdgaren sedan ett
hembud upphort att gilla gjort
ett nytt hembud, enligt vilket
kopeskillingen dr ldgre eller
villkoren eljest ogynnsammare
for fastighetsdgaren, och upp-
hor dven detta hembud att gilla,
skall forsta meningen tillimpas
pa det nya hembudet.

Forfatmingsforslag

Foreslagen lydelse

gdng som avses i 6 § forsta
stycket inte ske till ndgon annan
dn den bostadsrdttsforening som
har gjort intresseanmdlan, om
kopeskillingen dr lidgre eller
villkoren for overldtelsen sam-
mantagna ir avsevirt ogynnsam-
mare for fastighetséigaren én vad
som angavs vid hembudet. En
sddan éverldtelse far inte heller
ske om ett villkor som angavs
vid hembudet dr oskdligt mot
foreningen. Har fastighetsdgaren
sedan ett hembud upphort att
gilla gjort ett nytt hembud, en-
ligt vilket kopeskillingen &r ldgre
eller villkoren pd annat sdtt
ogynnsammare for fastighets-
dgaren, och upphor dven detta
hembud att gilla, skall forsta och
andra meningen tillimpas pé det
nya hembudet.

Forsta stycket skall dga motsvarande tillimpning om &verlételsen

avser andel av hyreshusenheten.

I friga om forbudet i forsta stycket dger 6 § andra och tredje
styckena motsvarande tillimpning. Om ndgot undantag inte
foreligger, 4r verlataren skyldig att inhimta hyresnimndens tillstind

till overlatelsen.

Overlatelser i strid med 6 el-
ler 12 § ir ogiltiga.

13 §

Overldtelse av sddan fast
egendom som avses i denna lag
dr for sin giltighet beroende av
att lagfart soks innan anteckning
om en intresseanmdlan enligt 3 §
har skett. Overlatelser i strid
med 6 eller 12 § &r ogiltiga.
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Forfattningsforslag

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 trider 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 till
Lag om édndring i dktenskapsbalken

Hirigenom foreskrivs att 7 kap. 4 § dktenskapsbalken skall ha fol-
jande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

7 kap.
& &

Med makars gemensamma bostad avses i denna balk

1. fast egendom som makarna eller ndgon av dem #ger eller
innehar med tomtritt, om det finns en byggnad pd egendomen som &r
avsedd som makarnas gemensamma hem och egendomen innehas
huvudsakligen for detta dndamaél,

2. fast egendom som makarna eller nigon av dem innehar med
nyttjanderitt i forening med byggnad pa egendomen som makarna
eller ndgon av dem 4ger, om byggnaden dr avsedd som makarnas
gemensamma hem och egendomen innehas huvudsakligen for detta
andamadl,

3. byggnad eller del av byggnad som makarna eller nigon av dem
innehar med hyresritt, bostadsritt eller annan liknande ritt, om bygg-
naden eller byggnadsdelen ir avsedd som makarnas gemensamma hem
och innehas huvudsakligen for detta indamal.

Vad som sdgs om bostadsritt
enligt forsta stycket 3 skall gdlla
dven sddan ratt till framtida
uppldtelse av bostadsrdtt som
avses i 4 kap. bostadsrdttslagen
(1989: 0000), om rdtten gdller
en ldgenhet som dr avsedd som
makarnas gemensamma hem och
huvudsakligen skall innehas for
detta dndamal.

Med makars gemensamma bohag avses i denna balk mébler, hus-
hallsmaskiner och annat inre 16sére som &r avsett for det gemen-
samma hemmet. Till gemensamt bohag riknas inte sddant bohag som
anvinds uteslutande for den ena makens bruk.

Till makars gemensamma bostad och bohag riknas inte egendom
som anvinds huvudsakligen for fritidsindamal.

Denna lag trider i kraft den 1 januari 1990.
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5 Forslag till
Lag om #ndring i lagen (1987: 232)
om sambors gemensamma hem

Hirigenom foreskrivs att 2§ lagen (1987: 232) om sambors
gemensamma hem skall ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse
28

Med sambors gemensamma bostad avses i denna lag, om inte annat
foljer av 4 §,

1. fast egendom som samborna eller nigon av dem idger eller
innehar med tomtritt, om det finns en byggnad pd egendomen som ar
avsedd som sambornas gemensamma hem och egendomen innehas
huvudsakligen for detta andamél, ]

2. fast egendom som samborna eller nigon av dem innehar med
nyttjanderitt i forening med byggnad pa egendomen som samborna
eller ndgon av dem Zger, om byggnaden dr avsedd som sambornas
gemensamma hem och egendomen innehas huvudsakligen for detta
andamal,

3. byggnad eller del av byggnad som samborna eller ndgon av dem
innehar med hyresritt, bostadsritt eller annan liknande rétt om
byggnaden eller byggnadsdelen dr avsedd som sambornas gemen-
samma hem och innehas huvudsakligen for detta andamal.

Vad som sigs om bostadsrdtt
enligt forsta stycket 3 skall gdlla
dven sddan rdtt till framtida
uppldtelse av bostadsrdtt som
avses i 4 kap. bostadsrittslagen
(1989: 0000), om rdtten gdller
en ldgenhet som dr avsedd som
sambornas gemensamma hem
och huvudsakligen skall innehas
for detta dndamdl.

Samborna fir i en av dem bada undertecknad handling anmila till
inskrivningsmyndigheten att en fastighet som dr lagfaren for en av
dem eller en tomtritt for vilken en av dem &r inskriven som
innehavare 4r gemensam bostad for dem bdda.

Denna lag trider i kraft den 1 januari 1990.
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6 Forslag till
Lag om &ndring 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 fatt mer
dn hilften av de avgivna résterna eller, vid lika rostetal, den mening
som ordféranden bitrider. Vid val anses den vald som har fitt de
flesta rosterna. Vid lika rostetal avgérs valet genom lottning, om inte
annat beslutas av stimman innan valet forrittas.

Forsta stycket giller inte, om annat foljer av denna lag eller
foreskrivs i stadgarna. Betriffande beslut som avses i 14 och 15 §§
kan dock i stadgarna endast foreskrivas villkor som gar lingre 4n som
anges i dessa paragrafer.

Enligt lagen (1989: 0000) om
omregistrering av vissa bostads-
foreningar till bostadsrdittsfor-
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 till
Lag om dndring i lagen (1973: 188)
om arrendendmnder och hyresndmnder

Hirigenom foreskrivs att 4, 5, 11, 15, 22 och 23 §§ lagen
(1973: 188) om arrendenimnder och hyresndmnder! skall ha foljande
lydelse.

Foreslagen lydelse
4 §2

Hyresnimnd som avses i 12 kap. 68 § jordabalken har till uppgift
att

1. medla i hyres- eller bostadsrittstvist,

2. prova tvist om atgirdsforeldggande enligt 12 kap. 16 § andra
stycket, 4ndrad anvindning av lokal enligt 12 kap. 23 § andra stycket,
skadestdnd enligt 12 kap. 24 a §, overldtelse av hyresritt enligt
12 kap. 34-37 §§, upplatelse av ligenhet i andra hand enligt 12 kap.
40 §, forlingning av hyresavtal enligt 12 kap. 49 §, hyresvillkor
enligt 12 kap. 54 §, éterbetalning av hyra och faststillande av hyra
enligt 12 kap. 55 b §, uppskov med avflyttning enligt 12 kap. 59 §
eller foreldggande enligt 12 kap. 64 §, allt jordabalken,

2 a. prova tvist om hyresvillkor enligt 22-24 §§ hyresférhand-
lingslagen (1978: 304) eller om &terbetalningsskyldighet enligt 23 §
samma lag,

Nuvarande lydelse

3. prova tvist om hyresvillkor
enligt 7 § sista stycket, uppla-
telse av lidgenhet i andra hand
enligt 30 § andra stycket eller
medlemskap enligt 52 §, allt
bostadsrdttslagen (1971: 479),

1L agen omtryckt 1985: 660.
2Senaste lydelse 1988: 928.

3. prova tvist om uppldtelse av
bostadsridtt enligt 3 kap. 6§,
hyresvillkor enligt 3 kap. 9 §,
upplatelse av ldgenhet i andra
hand enligt 6 kap. 10 § andra
stycket, medlemskap enligt
8 kap. 13 § eller utdomande av
vite enligt 10 kap. 6 §, allt bo-
stadsrdttslagen (1989: 0000),
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Nuvarande lydelse

4. prova friga om godkin-
nande av dverenskommelse som
avses i 12 kap. 1§ femte
stycket, 45 eller 56 § jordabal-
ken eller av beslut som avses i
60 § forsta stycket 1 bostads-
rdttslagen,

Forfattningsforslag
Foreslagen lydelse

4. prova friga om godkin-
nande av Overenskommelse som
avses i 12 kap. 1§ femte
stycket, 45 eller 56 § jordabal-
ken eller av beslut som avses i
8 kap. 22 § forsta stycket 1 och
2 bostadsrdttslagen,

5. vara skiljenimnd i hyres- eller bostadsrittstvist,
5 a. prova tvist mellan hyresvird och hyresgistorganisation enligt

hyresforhandlingslagen,

6. prova fragor enligt bostadssaneringslagen (1973: 531) och
bostadsforvaltningslagen (1977: 792),
7. prova frigor enligt lagen (1975: 1132) om forvirv av hyresfas-

tighet m. m.,

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

anvisningsritt,

9. prova fragor enligt lagen (1982: 352) om ritt till fastighetsfor-
vérv for ombildning till bostadsritt.

Arende upptages av den hyresnimnd inom vars omride fastigheten
ir beligen. Arende som avses i 10, 17 eller 18 § lagen om forvirv av
hyresfastighet m. m. upptages dock av hyresndmnden i den ort dir
bolagets styrelse har sitt séte eller, i friga om handelsbolag, dar for-
valtningen fores.

5§3

Hyresndamnd bestar av lagfa-
ren ordforande och tvd andra
ledaméter, om ej annat foljer av
tredje stycket. Av de senare le-
daméterna skall den ene vara vil
fortrogen med férvaltning av
hyresfastighet eller, nir drendet
ror bostadsrittsfastighet, med
forvaltning av sddan fastighet
och den andre vara vil fortrogen
med bostadshyresgisters for-
hallanden eller, ndr drende ror
annan ligenhet dn bostadsligen-

3Senaste lydelse 1983: 439.

Hyresndmnd bestér av lagfa-
ren ordférande och tvd andra
ledaméter, om ej annat foljer av
tredje stycket. Av de senare le-
damoterna skall den ene vara vil
fortrogen med forvaltning av
hyresfastighet eller, nir drendet
ror bostadsrdttsfastighet, med
forvaltning av sddan fastighet
och den andre vara vil fortrogen
med bostadshyresgisters for-
hillanden eller, nir drende ror
annan ldgenhet &n bostadsldgen-
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Forfattningsforslag

Nuvarande lydelse

het, med niringsidkande hyres-
gisters forhdllanden. I drende
enligt 52 § eller 60§ forsta
stycket 1 bostadsrdttslagen

(1971:479) skall vad som sagts

nu om hyresgisters forhdllanden
i stillet avse bostadsrittshavares
forhallanden.

SOU 1988: 14

Foreslagen lydelse

het, med niringsidkande hyres-
gisters forhillanden. I drende
enligt 3 kap. 6 §, 8 kap. 13 eller

22 § forsta stycket 1 och 2 eller

10 kap. 6 § bostadsrdttslagen
(1989: 0000) skall vad som sagts
nu om hyresgisters forhdllanden
i stillet avse bostadsrittshavares
forhallanden.

Hyresndmnd fir anlita expert att bitrdda nimnden, om &rendets be-
skaffenhet eller annat sirskilt skl foranleder det.
Bestimmelserna i 2 § andra — fjirde styckena dger motsvarande

tilllimpning i friga om hyresnamnd.
hyresndmnd skall finnas flera avdel-

Regeringen kan forordna att i
ningar.

Bestimmelserna om hyresnimnd giller i tillﬁmplig:a delar dven

avdelning.

11 §4

Ror drende som avskrivits en-
ligt 10 § forsta stycket forsta
punkten tvist som avses i 9 kap.
10§, 10kap. 6 a§ eller
12 kap. 49 eller 54 § jorda-
balken, 22 eller 24 § hyres-
forhandlingslagen (1978:304),
5 § lagen (1957: 390) om fiske-
arrenden, 52 § bostadsratts-
lagen (1971:479) eller 18 §
jaktlagen (1987: 259) skall
‘nimnden Ateruppta #drendet pd
ansokan av sokanden. Ansokan
gors skriftligen inom tre veckor
frin den dag beslutet om av-
skrivning meddelades.

Ror drende som avskrivits en-
ligt 10 § forsta stycket forsta
punkten tvist som avses i 9 kap.
10§, 10kap. 6 a§ eller
12 kap. 49 eller 54 § jorda-
balken, 22 eller 24 § hyres-
forhandlingslagen (1978: 304),
5 § lagen (1957: 390) om fiske-
arrenden, 8 kap. 13 § bostads-
rittslagen (1989:0000) eller
18 § jaktlagen (1987: 259) skall
nimnden &teruppta drendet pd
ansokan av sokanden. Ansokan
gors skriftligen inom tre veckor
frin den dag beslutet om av-
skrivning meddelades.

Uteblir sskanden 4nyo, fir drendet icke &terupptagas pa nytt.

4Senaste lydelse 1987: 264.
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Nuvarande lydelse

Forfattningsforslag

Foreslagen lydelse

T 1585

Har parterna avtalat att tvist skall avgoras av skiljemén utan forbe-
héll om ritt for parterna att klandra skiljedomen och har, vid arren-
detvist, arrendenimnden eller, vid hyres- eller bostadsrittstvist, hy-
resndmnden utsetts till skiljendmnd, skall nimnden p& ansokan avgora
tvisten genom skiljedom, om ej hinder méter enligt 1 § andra stycket
lagen (1929: 145) om skiljemidn. Om sidan ansokan giller 8 §. Har
tvisten redan hinskjutits till nimnd, kan skiljedom dock pakallas

muntligen infér nimnden.

I drende som nidmnd har att
avgora genom skiljedom giller
lagen om skiljemin, i den mén ej
annat foljer av denna lag. Var-
dera parten svarar for sin kost-
nad i tvist som avses i 9 kap. 10
eller 14§, 10 kap. 6 § eller
12 kap. 49 eller 54 § jor-
dabalken, 5 § lagen (1957: 390)
om fiskearrenden eller 7 §

I drende som ndmnd har att
avgora genom skiljedom giller
lagen om skiljemin, i den mén ej
annat féljer av denna lag. Var-
dera parten svarar for sin kost-
nad i tvist som avses i 9 kap. 10
eller 14§, 10 kap. 6 § eller
12 kap. 49 eller 54§ jor-
dabalken, 5 § lagen (1957: 390)
om fiskearrenden eller 3 kap.

sista stycket bostadsrdttslagen 9 § bostadsrdttslagen
(1971: 479). (1989: 000).
22 §6

Beslut av ndmnd &ger, sedan
tid for klander eller besvir ut-
gltt nidr talan fir foras mot be-
slutet, rittskraft, sdvitt dari-
genom avgjorts friga som avses
i 1§ forsta stycket 2 eller 5 el-
ler 4 § forsta stycket 2, 2 a, 3,
S5a, 6, 7, 8 eller 9. Vad som
sagts nu giller dock ej beslut,
varigenom ansokan om atgirds-
foreldggande enligt 12 kap. 16 §
andra stycket eller tillstdnd en-
ligt 12 kap. 23 § andra stycket,

SSenaste lydelse 1984: 679.
6Senaste lydelse 1988: 928.

Beslut av ndmnd 4ger, sedan
tid for klander eller besvir ut-
gAtt nir talan far foras mot be-
slutet, rdttskraft, sdvitt déri-
genom avgjorts friga som avses
i 1§ forsta stycket 2 eller 5
eller 4 § forsta stycket 2, 2 a, 3,
5 a, 6,7, 8 eller 9. Vad som
sagts nu giller dock ej beslut,
varigenom ansokan om &tgirds-
foreldggande enligt 12 kap. 16 §
andra stycket eller tillstind en-
ligt 12 kap. 23 § andra stycket,
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Forfattningsforslag

Nuvarande lydelse

34-37 eller 40 § jordabalken
eller 30 § andra stycket bostads-
rdttslagen (1971:79) eller an-
s6kan om uppskov enligt 12 kap.
59 § jordabalken eller ansokan
om forbud eller medgivande
som avses i 2 a§ bostads-
saneringslagen (1973: 531) eller
yrkande om ritt till forhand-
lingsordning enligt 9 § hyres-
forhandlingslagen (1978: 304)
eller ansékan om anvisningsrétt
enligt 3 § lagen (1987:1274)
om kommunal bostadsanvis-
ningsritt limnats utan bifall.

SOU 1988: 14

Féreslagen lydelse

34-37 eller 40 § jordabalken
eller 6 kap. 10 § andra stycket
bostadsrdttslagen (1989: 0000)
eller ansokan om uppskov enligt
12 kap. 59 § jordabalken eller
ansokan om férbud eller medgi-
vande som avses i 2 a § bostads-
saneringslagen (1973: 531) eller
yrkande om ritt till foérhand-
lingsordning enligt 9 § hyres-
forhandlingslagen (1978: 304)
eller ans6kan om anvisningsritt
enligt 3 § lagen (1987:1274)
om kommunal bostadsanvis-
ningsritt limnats utan bifall.

Bestimmelserna i 27 och 28 §§ forvaltningslagen (1986: 223) om
omprovning av beslut skall inte tillimpas hos nimnderna.

23 §7

Om fullf6ljd av talan mot hy-
resnimnds beslut i drende enligt
12 kap. jordabalken eller hyres-
forhandlingslagen (1978: 304)
eller i drende angéende bostads-
ritt, bostadssanering eller sir-
skild forvaltning eller i drende
enligt lagen (1975:1132) om
forviarv av hyresfastighet m. m.,
enligt lagen (1987:1274) om
kommunal bostadsanvisningsritt
eller lagen (1982: 352) om ritt
till fastighetsforvirv for ombild-
ning till bostadsritt finns be-
stimmelser i 12 kap. 70 §
jordabalken, 31 § hyresforhand-
lingslagen, 76 § bostadsrdtts-
lagen (1971: 479), 21 § bostads-

7TSenaste lydelse 1987: 1278.

Om fullféljd av talan mot hy-
resnimnds beslut i drende enligt
12 kap. jordabalken eller hyres-
forhandlingslagen (1978: 304)
eller i drende angdende bostads-
ritt, bostadssanering eller sér-
skild forvaltning eller i drende
enligt lagen (1975:1132) om
forviarv av hyresfastighet m. m.,
enligt lagen (1987: 1274) om
kommunal bostadsanvisningsritt
eller lagen (1982: 352) om ritt
till fastighetsforvirv for ombild-.
ning till bostadsritt finns be-
stimmelser i 12 kap. 70 § jor-
dabalken, 31 § hyresférhand-
lingslagen, 10 kap. 2 § bostads-
rittslagen (1989:0000), 21 §



SOU 1988: 14

Nuvarande lydelse

saneringslagen (1973: 531),
34 § bostadsforvaltningslagen
(1977: 792), 25 § lagen om for-
vdrv 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
forvdarv av hyresfastighet m. m.,
16 § lagen (1987:1274) om
kommunal bostadsanvisningsratt
samt 15 § lagen om ritt till fas-
tighetsforvirv for ombildning
till bostadsritt.

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

klagas.

Hyresnimndens beslut fir overklagas genom besvidr hos

bostadsdomstolen, om nimnden

1. avvisat ans6kan 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. utdomt 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 géller allmén

rattshjdlp.

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

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

Denna lag trider i kraft den 1 januari 1990.
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Forfattningsforslag

8 Forslag till

SOU 1988: 14

Lag om 4ndring i bostadssaneringslagen (1973: 531)

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

skall ha féljande lydelse.

Nuvarande lydelse

25 §1

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

Foreslagen lydelse

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

Denna lag trider i kraft den 1 januari 1990.

1Senaste lydelse 1974: 821.
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9 Forslag till

Forfattningsforslag

Lag om dndring i lagen (1974: 1082)

om bostadsdomstol

Hidrigenom foreskrivs att 13 § lagen (1974: 1082) om bostads-

domstol skall ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

13 §

Sammantrider bostadsdomstolen med sju ledamoter, dr tre av dem
lagfarna ledaméter och fyra av dem intresseledaméter. En av de lag-
farna ledamoterna dr dédrvid ordforande.

Av intresseledaméterna skall
tvd vara vl fortrogna med for-
valtning av hyresfastighet eller,
ndr malet ror bostadsrittsfastig-
het, med forvaltning av sddan
fastighet och tvd ledamoter vil
fortrogna med bostadshyres-
gasters forhallanden eller, vid
provning av frdga enligt 12 kap.
36 § jordabalken, med nérings-
idkande hyresgasters forhéllan-
den eller, vid provning av friga
enligt 52 § eller 60§ fors-
ta stycket 1 bostadsrittslagen
(1971: 479), med bostadsritts-
havares forhdllanden. Ror mél
hyresfastighet som tillhor en-
skild, skall de tvd forstnaimnda
ledamoterna vara vil fortrogna
foretrddesvis med forvaltning av
sddan fastighet. R6r mél annan
hyresfastighet, skall dessa leda-
moter vara viél fortrogna fore-
tradesvis med forvaltning av
hyresfastighet som tillh6r annan
an enskild.

Av intresseledamoterna skall
tvd vara vl fortrogna med for-
valtning av hyresfastighet eller,
ndr mélet ror bostadsrittsfastig-
het, med forvaltning av sddan
fastighet och tvd ledamoter vil
fortrogna med bostadshyres-
gdsters forhdllanden eller, vid
provning av friga enligt 12 kap.
36 § jordabalken, med nirings-
idkande hyresgisters forhdllan-
den eller, vid provning av fraga
enligt 3 kap. 6 §, 8 kap. 13 §
eller 22 § forsta stycket 1 och 2
eller 10 kap. 6§ bostads-
rattslagen (1989:0000), med
bostadsrittshavares forhéllanden.
Ror mél hyresfastighet som
tillhor enskild, skall de tva forst-
nimnda ledamoéterna vara vil
fortrogna foretrddesvis med for-
valtning av sddan fastighet. Ror
mal annan hyresfastighet, skall
dessa ledamoter vara vil for-
trogna foretridesvis med for-
valtning av hyresfastighet som
tillhor annan &n enskild.

Denna lag trdder i kraft den 1 januari 1990.
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10 Forslag till
Lag om #ndring i lagen (1975: 1132)
om forvirv av hyresfastighet m. m.

Hirigenom foreskrivs att 2 § lagen (1975: 1132) om forvirv av
hyresfastighet m. m.1 skall ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

2§2

Forvirvstillstdnd fordras inte

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

2. om staten, kommun, landstingskommun, kommunalférbund,
aktiebolag, som helt dgs av kommun eller landstingskommun,
allminnyttigt, bostadsforetag, folkrorelsekooperativ riksorganisation
eller regional folkrorelsekooperativ organisation av bostadsritts-
foreningar eller bostadsrittsforening ansluten till sddan organisation
ar forvdrvare,

2 a. om egendomen i annat
fall 4an som anges under 2 for-
vdrvas av en bostadsritts-
forening och foreningen har
fattat beslut om forvirvet i den
ordning som foreskrivs i 60 a §
bostadsrdittslagen (1971:479),

2 a. om egendomen i annat
fall 4an som anges under 2 for-
vdrvas av en bostadsratts-
forening och foreningen har
fattat beslut om forvirvet i den
ordning som foreskrivs i
8 kap. 25 § bostadsrittslagen

(1989: 0000),

3. om egendomen enligt medgivande av regeringen forvirvas for
kyrkligt dandamél eller finget provats enligt lagen (1970: 939) om
forvaltning av kyrklig jord,

4. om egendomen forvirvas av kreditinrdttning vilken enligt lag
eller enligt reglemente eller bolagsordning som regeringen faststéllt
ar skyldig att ater avyttra egendomen,

5. om forvérvaren idr gift med overldtaren och inte heller om
forvdrvaren eller, ndr makar forvirvar gemensamt, ndgon av dem &r
overlatarens avkomling, allt under forutsittning att overldtaren inte ar

ILagen omtryckt 1983: 438.
2Senaste lydelse 1987: 244.
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Nuvarande lydelse Féreslagen 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 forvérv av
fast egendom m. m.,

7. om forvirvet sker genom inrop pi exekutiv auktion.

Denna lag trider i kraft den 1 januari 1990.
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Forfattningsforslag

11 Forslag till

SOU 1988: 14

Lag om #ndring i hyresférhandlingslagen (1978: 304)

Hirigenom foreskrivs att 3_3 §'hyresf6rhandlingslagen (1978: 304) .

skall ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Om sirskilda skal foreligger,
kan ldnsstyrelsen medge undan-
tag fran tillimpningen av lagen i
friga om hus som d&gs av
forening eller aktiebolag som
avses i punkt 16 overgdngsbe-
stimmelserna till bostadsrdtts-
lagen (1971: 479).

Foreslagen lydelse

33 §

Om sirskilda skil foreligger,
kan lansstyrelsen medge undan-

~ tag fran tillimpningen av lagen i

friga om hus som &dgs av en
juridisk person som avses i
punkt 11 oOvergangsbestim-
melserna till bostadsrdttslagen
(1989: 0000).

- Denna lag trider i kraft den 1 januari 1990.
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12 Forslag till
Lag om indring i lagen (1982: 617)
om utlidndska forvirv av svenska foretag m. m.

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

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

Denna lag trédder i kraft den 1 januari 1990.

1Senaste lydelse 1983: 106.
2Lagcn omtryckt 1987: 420.
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Forfattningsforslag

13 Forslag till

SOU 1988: 14

Lag om éndring i 6vergéngsbestimmelserna
till lagen (1984: 694) om &ndring i jordabalken

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

Nuvarande lydelse

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

Foreslagen lydelse

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

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

Forfattingsforslag

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

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

Nuvarande lydelse

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

Foreslagen lydelse
1§

Enligt denna lag fir rege-
ringen forsdksvis limna eko-
nomiska foreningar 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 foreningen foljer en
rdtt att hyra bostadsligenhet
(kooperativ hyresritt).

Denna lag trdder 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 légen (1987: 813) om homosexuella

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

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

Forfattningsforslag

Lag om dndring i lagen (1987: 1274)
om kommunal bostadsanvisningsrétt

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

Om annat inte avtalats, skall
upplatelse till kommunen anses
ha skett vid den tidpunkt d&
kommunens begidran enligt
forsta stycket kommit huséigaren
till handa och pé de villkor som
angetts i meddelandet enligt 7 §.
Om upplételsen avser bostads-
ritt, skall den dock inte anses ha
skett innan de forutséttningar 4r
uppfyllda som anges i 3
och 58§ bostadsrdttslagen
(1971: 479).

Om annat inte avtalats, skall
upplételse till kommunen anses
ha skett vid den tidpunkt di
kommunens begidran enligt
forsta stycket kommit husdgaren
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 2 kap. 1,
5, och 6 §§ samt 3 kap. 2§
bostadsrdttslagen (1989: 0000).

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

Enligt vdra huvuddirektiv (bilaga 1) skall vi gora en allmin 6versyn
av bostadsrittslagen (1971: 479), i betinkandet forkortad BRL. Vi
skall ocksé se over lagen (1982: 352) om ritt till fastighetsforvirv for
ombildning till bostadsritt (ombildningslagen). Ytterligare en uppgift
dr att ligga fram forslag som underlittar och frimjar en 6vergéng till
bostadsritt frdn olika former av s. k. andelsboende och att ta upp
vissa andra frigor i samband dédrmed. I tilliggsdirektiv som meddelats
av regeringen den 27 oktober 1988 (bilaga 2) har vi dessutom lagts
att utreda hur man inom ramen for bostadsrittslagstiftningen kan
frimja att bostadsligenheter utnyttjas i forsta hand som permanent-
bostédder for fysiska personer.

I forsta hand bor vi koncentrera oss pd de frigor som redovisas
sdrskilt i véra direktiv. Vi bedémer att bostadsrittshavarnas stillning
vid ombyggnad samt frigan om s. k. férhandsavtal har en storre
principiell betydelse 4n andra frigor, dven om det finns principiella
inslag ocksd i dessa. Frigorna om avgifter, anpassningen till hyres-
lagen och upplitelse av sm&hus med bostadsritt 4r mer juridiskt-tek-
niskt betonade eller av limplighetskaraktir. Detsamma giller de fra-
gor som har anknytning till ombildningslagen samt frigorna om
andelsboende.

Vi idr oforhindrade att ta upp andra frigor 4n de som redovisas
sdrskilt i de direktiv som vi har fitt. En friga som vi har tagit upp
giller sidana villkor om medlemskap som en forening far ta upp i
sina stadgar. En annan friga giller panthavares stillning vid forsilj-
ning av bostadsritt pd offentlig auktion. Den senare frigan har vi
behandlat mot bakgrund av de uttalanden av lagridet och departe-
mentschefen som gjordes i ett lagstiftningsirende om offentlig auktion
pa bostadsritt (se prop. 1986/87: 37 s. 68 och 69).

Vi har ocksd ansett det angeldget att ta upp vissa frigor om
bostadsrittsforeningar och bostadsritt som anknyter till bestimmel-
serna i de statliga 14neforfattningarna och till beskattningsmissiga

i
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forhallanden. Anledningen hirtill 4r frigornas praktiska betydelse och
deras samband med andra frigor som vi tar upp. Eftersom vért upp-
drag inte omfattar skatte- och lineforfattningarna, har vi dock inte
limnat nigra konkreta forslag till fordndringar i dessa delar utan be-
grinsat oss till att limna vissa allménna synpunkter.

I direktiven anfors att den nya lagen (1987: 667) om ekonomiska
foreningar, som tritt i kraft den 1 januari 1988, eventuellt kan ge an-
ledning till 6verviganden om BRL i ndgot hdnseende behover dndras
ytterligare eller omdisponeras. Med anledning hérav, men framf6r
allt av andra skail, har vi tagit upp frdgan om en mederisering och
spraklig redigering av BRL. Vi foresldr att den nuvarande lagen er-
sitts med en helt ny bostadsrittslag.

Enligt vara direktiv-fir vi inte ta upp vissa frigor. Det giller fra-
gan om priskontroll och hembud pd bostadsritter. Det géller ocksé
inteckning av bostadsrétt. Vi far inte heller ta upp nﬁgi‘a principiella
frigor om ombildning av hyresritt till bostadsritt.

For att berika vira kunskaper vad giller tillimpningen av lagstift-
ningen har vi genomfort ett antal enkédtundersokningar. Bl. a. har vi
vint oss till HSB, Riksbyggen och Sveriges Bostadsrittsforeningars
Centralorganisation (SBC) samt ytterligare nigra organisationer och
foretag. I vissa sdrskilda frdgor har vi berett bostadsdomstolen och
hyresnimnderna samt bl. a. konsumentverket och bostadsstyrelsen
tillfdlle att inkomma med synpunkter. Hérutover har vi haft over-
laggningar med Sveriges Fastighetsdgareforbund och Hyresgisternas
Riksforbund. Vidare har vi fatt material och synpunkter frén ett antal
bostadsrittsforeningar, och frin enskilda foreningsmedlemmar. Aven
Stockholms kommun har tillhandahéllit oss visst underlag. Vi har
slutligen 1atit vissa linsbostadsndmnder och kommunala formed-

‘lingsorgan lidgga fram sina synpunkter pa i forsta hand tillimpningen
av BRL och di frimst mot bakgrund av de statliga ldnebestimmel-
serna.

Redovisningen av gillande ritt m. m. kommer att ske i anslutning
till de sakfrigor som tas upp. En allmin redogorelse for
bostadsrittsinstitutet och dess utveckling, utlindsk rétt och de
organisationer som verkar pd bostadsrittsmarknaden har limnats
bl. a. i betidnkandet Frdn hyresritt till bostadsrdtt (SOU 1981: 74).
Trots att vissa forandringar har skett, har vi inte ansett att vi behover
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gora ndgon komplettering av uppgifterna. Detsamma giller vissa sta-
tistiska uppgifter m. m. av allmén karaktir som t. ex. finns intagna i
bostadskommitténs betinkanden SOU 1984:34—36 samt SOU 1986:4—6.

I kapitel 2 gar vi igenom de frigor som ror BRL. Kapitel 3 dgnar
vi 4t ombildningslagen och i kapitel 4 tar vi upp frigona om
andelsboende. Betinkandet avslutas med kapitel 5-7, Vissa gemen-
samma frdgor, Specialmotivering till férfattningsforslagen samt
Kostnadskonsekvenser.
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2 Bostadsrittslagen

2.1 Allménna utgdngspunkter

Bostadsrittslagen (1971: 479, omtryckt 1982: 353) triidde i kraft den
1 juli 1972 (prop. 1971: 12, LU 9, rskr. 125). Den ersatte d& 1930 ars
lag om bostadsrittsforeningar. Lagstiftningen bygger pa den ildre
lagen och pa de forslag som lades fram i betinkandet Bostadsritt
(SOU 1969: 4). I betydelsefulla delar avviker dock BRL fran betin-
kandets forslag.

I systematiskt hidnseende 4r BRL uppdelad i en speciellt bostads-
rittslig och en foreningsrittslig del. Den forstnimnda delen inne-
hdller, forutom vissa inledande bestimmelser, bestimmelser om upp-
latelse och Gvergdng av bostadsritt och om bostadsrittshavarnas rit-
tigheter och skyldigheter. Den foreningsrittsliga delen hénvisar i stor
utstrdckning till bestimmelserna i lagen (1987: 667) om ekonomiska
foreningar. Lagen innehéller dessutom bestimmelser om forfarandet i
bostadsrittstvister m. m. och ett férbud mot upplatelse av andelsritt.

I forarbetena till BRL (se prop. 1971: 12 s. 75) féstes stor vikt vid
att forhindra uppkomsten av ekonomiskt osunda foretag samt vid att
tillforsékra bostadsrittshavarna god insyn i foreningamnas angeldgen-
heter och ett stort mitt av trygghet i besittningen av deras ligenheter.
Formera och forutsittningarna for bostadsrittshavarnas anknytning
till féreningen i samband med produktionen av féreningsfastigheten
kom att inta en central plats i den nya lagen.

Under &rens lopp har BRL indrats i olika hinseenden. Det finns
hér endast anledning att ta upp nigra av de viktigare forindringarna
under senare 4r. Av stor betydelse dr de #ndringar som genomfordes i
anslutning till ombildningslagen och som tridde i kraft den 1 juli
1982 (prop. 1981/82: 169, CU 41, rskr. 364, SFS 1982: 353). Vidare
bor nimnas den mojlighet som HSB och Riksbyggen fick fr. 0. m. den
1 maj 1985 att dterkopa eller 16sa bostadsritter under en trearsfrist
fran upplatelsen (BoU 1984/85: 12, rskr. 194, SFS 1985: 182). Den 1
Juli 1987 triddde nya regler i kraft om forsiljning av bostadsritt pa
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offentlig auktion (prop. 1986/87: 37, BoU 13, rskr. 249, SFS
1987: 243). Slutligen bor ndmnas de huvudsakligen redaktionella
4ndringar i BRL som trddde i kraft den 1 januari 1988 med anledning
av den nya foreningslagen (prop. 1986/87: 7, LU 20, rskr. 172; SFS
1987: 669).

En bostadsrittsforening 4r en ekonomisk férening med dndamél att
upplita ligenheter &t medlemmarna utan begrinsning till tiden.
Utmirkande for bostadsrittsinstitutet dr salunda dels att medlemmarna
sjilva forutsitts delta i foreningens verksamhet for att pa sd sitt
frimja sina ekonomiska intressen, dels att medlemmarna har en till
tiden obegrinsad nyttjanderitt till vissa lagenheter.

Att medlemmarna forutsitts delta i foreningsverksamheten ger
bostadsrittsforeningen en kooperativ prégel. Naturligtvis dr detta
jimte de syften i dvrigt som uppbir lagstiftningen viktiga utgdngs-
punkter vid en oversyn av BRL. Forhillandena pd bostadsmarknaden
har emellertid undergitt visentliga forandringar under den tid som
BRL varit i kraft. Mot bakgrund hirav finns det anledning att redan
inledningsvis ta upp ett par frigor dir det kan vara aktuellt att gora
avsteg frin de principer pa vilka BRL vilar.

Allmint kan sigas att BRL tillkom i ett skede av intensiv nybygg-
nadsverksamhet. Dirfor var det naturligt att lagen i forsta hand kom
att utformas efter forhallandena vid nyproduktion. Ombyggnads- och
underhallsverksamheten har emellertid okat sedan mitten av 1970-
talet. Allt fler ldre bostadsrittshus har nu kommit in i ett skede dé&
mer eller mindre ingripande saneringsitgérder pékallas. Detta medfor
att tillimpningen av BRL ocksd till stor del kommer att gilla frgor
om ombyggnad och underhdll. Det har dock visat sig att tillimpningen

- av lagen i dessa fall inte r problemfri.

Ett generellt problem ir att den igarliknande stillning med av-
seende pa ligenheten som en bostadsrittshavare intar kan forsvéra en
av foreningsmajoriteten onskad rationell ombyggnad. Detta kan ocksé
f4 till foljd att intentionerna att forbéttra vara bostider motverkas.
Det har dirfor ifrdgasatts om inte lagstiftningen i vart fall borde
mildras ndgot till formén for foreningen i sddana fall d4 enskilda
bostadsrittshavares s. k. vetoritt avseende ombyggnad av den egna
ligenheten annars skulle kunna omintetgora vissa mer ingripande
ombyggnadsprojekt. Vad som framst avses 4r situationer da delar av
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en bostadsrittsligenhet behover tas i ansprdk for t.ex. en hiss-
trumma, eller d4 det bedoms nddvindigt att en lidgenhet antingen slds
samman med en annan lidgenhet eller delas upp. Dirmed samman-
hinger ocksé vissa frigor om fastighetens underh&ll m. m.

Vad giller nyproduktionen kan reglerna om ekonomisk plan samt
forbudet mot forhandsavtal, dvs. avtal om framtida upplatelse av
bostadsritt, inte heller anses anpassade till den utveckling som har
skett. I praktiken ges de bostadssokande numera mojlighet att i stor
utstrickning pdverka utformningen av de ligenheter som de skall
flytta in i. Detta gors under produktionsskedet och avser s. k. tillval
av t. ex. skdputrustning i kok, maskinell utrustning samt tapeter och
fargsdttning. Det dr inte heller ovanligt att de bostadssokande ges
mojlighet att pdverka rumsfordelningen, upptag for dérrar m. m.
Tillvalen och de ovriga dtgirder som de boende 6nskar miste av
byggnadstekniska skil goras forhdllandevis tidigt, ibland s tidigt att
det di inte 4r mojligt att upplta bostadsritt pd grundval av en tillfor-
litlig ekonomisk plan. Till foljd hirav forekommer det pd marknaden
en del avtalskonstruktioner som kan st i strid med férbudet mot for-
handsavtal.

En visentlig forindring av bostadsmarknaden under 1970- och 80-
talen dr ocksd det okade antalet ombildningar frin hyresritt till bo-
stadsritt. De erfarenheter som gjorts efter 1982 4rs lagstiftning ger,
som vi skall dterkomma till, anledning till vissa lagindringar.

Sammantaget 4r det enligt vdr mening angelidget att lagstiftningen
anpassas till utvecklingen p4 bostadsmarknaden. Vad giller bostads-
rittshavarens stillning vid ombyggnad, reser emellertid detta den
principiella frigan om avsteg bor goras frdn principen om att den i
bostadsritten ingdende nyttjanderitten dr obegrinsad till tiden. Ett
system med forhandsavtal skulle innebira att bostadssokande kan
komma att std utanfor foéreningsverksamheten under ett skede, trots
att de forbinder sig att teckna bostadsritt. Detta strider mot de princi-
per som antogs vid 1971 &rs lagstiftning.

I det foljande kommer vi forst in pé vissa frigor om antalet med-
lemmar i en bostadsrittsforening, samverkan mellan medlemmarna
samt vissa andra frigor om medlemskap (avsnitt 2.2-2.5). Vi tar dir-
efter upp frigoma om ekonomisk plan, férhandsavtal samt ombygg-
nad och underhdll (avsnitt 2.6-2.8). Vissa frigor om upplatelse av
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smihus med bostadsritt behandlas direfter (avsnitt 2.9). Avsnittet om
anpassning till hyreslagen (avsnitt 2.10) inrymmer flera olika fragor,
bl. a. behandlingen av forsumliga avgiftsbetalare och frigan om
uppldtelser av ldgenheter i andra hand. Systemet med avgifter till for-
eningen tas upp i avsnitt 2.11. Avslutningsvis behandlas frigan om
panthavares stidllning vid forsdljning av bostadsritt pd offentlig auk-
tion (avsnitt 2.12).

2.2 Antalet medlemmar m. m.

Vért forslag: En bostadsrittsforening maste dven fortsittnings-
vis ha minst fem medlemmar. Ett krav pd att det i forenings-
fastigheten skall finnas minst fem ligenheter som skall upplétas
med bostadsritt lagfists. Att kravet dr uppfyllt skall gilla som
forutsittning for registrering av den ekonomiska planen.

For att en bostadsrittsforening skall fA registreras krdvs bl. a. att
foreningen har minst fem medlemmar (43 § BRL). Om antalet med-
lemmar eller bostadsrittshavare nedgér under fem, och inte ett till-
rickligt antal medlemmar intréder i féreningen inom tre ménader, 4r
foreningen likvidationsskyldig (65 § BRL och 11 kap. foreningsla-
gen). Av grunderna for lagstiftningen har ansetts f6lja att foreningen
skall forfoga dver minst fem ligenheter som kan uppldtas med bo-
stadsritt (se Knutsson-Lindquist, Bostadsrittslagen, s. 104).

Savil juridiska som fysiska personer kan vara medlemmar i en
bostadsrittsforening. En medlem behover inte inneha bostadsritt till
ndgon ldgenhet. Flera medlemmar kan inneha samma bostadsritt ge-
mensamt. N4ir man talar om antalet medlemmar eller bostadsréttsha-.
vare avses antalet fysiska eller juridiska personer som har sidan still-
ning. Den som i egenskap av medlem innehar flera bostadsritter 4r
alltsd endast en bostadsrittshavare med ett medlemskap.

Bestimmelsen om antalet medlemmar hade sin motsvarighet i 1930
ars bostadsrittslag och har motiverats med att féreningens verksamhet
ar kooperativ. Motioner i riksdagen om att en foreningsfastighet
endast skall behova ha tre ligenheter har avstyrkts med hinvisning
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bl. a. till foreningarnas kooperativa karaktir (se BoU 1984/85: 12
och LU 1984/85: 32; jfr @ven LU 1987/88: 24). Bakom motionerna
14g motivet att ombildning till bostadsritt ocksd bor kunna ske i
sidana inte ovanliga fall di en hyresfastighet bestdr av tre eller fyra
ligenheter. Under utredningsarbetet har SBC och Sveriges Fastighets-
dgareférbund stillt sig bakom en sddan fordndring av lagstiftningen.

I vira huvuddirektiv (s. 8) uttalar departementschefen uppfatt-
ningen att foreningsfastigheter dven i fortsittningen skall bestd av
minst fem ligenheter och att antalet medlemmar som huvudregel skall
vara minst fem. Vi bor emellertid vervidga om inte kravet pa antalet
medlemmar i inledningsskedet av foreningens verksamhet kan mins-
kas fran fem till tre. Ett motiv for en sidan forindring &r det prak-
tiska tillviigagingssittet med foreningsbildning genom s. k. kontors-
stiftning, dvs. att foreningen bildas utan de boendes medverkan. Pro-
jekt av servicehuskaraktir med t. ex. kommunen och organisatio-
nerna som stiftare skulle d4 kunna genomforas pa ett smidigare sitt.

For egen del ansluter vi oss till uppfattningen att antalet medlem-
mar i en bostadsrittsforening som huvudregel skall vara minst fem. I
det kooperativa synsittet ligger att en bostadsrittsforening inte kan
best4 av ett alltfor ringa antal medlemmar, men 4dven praktiska hansyn
talar for att nuvarande regel bor behallas. Skulle enbart tre eller fyra
medlemmar godtas kan det exempelvis bli svért att f4 ihop en funge-
rande styrelse med foljd att foreningen redan av det skilet inte blir
livskraftig. Vidare menar vi att foreningsstimmans sjalvstindiga och i
forhallande till styrelsen dverordnade roll upphor om kravet pd an-
talet medlemmar sinks. Slutligen bor framhéllas att ocksd enligt den
nya foreningslagen huvudregeln dr att antalet medlemmar skall vara
ligst fem, 14t vara att antalet kan vara tre eller fyra om medlemmarna
dr juridiska personer (2 kap. 1 § foreningslagen).

Under utredningsarbetet har frin ndgra hall framforts att det skulle
vara praktiskt med ett mindre antal medlemmar nér foreningsbildning
sker genom s. k. kontorsstiftning, dvs. utan de boendes medverkan.
Emellertid har merparten av de som till oss har redovisat sin instdll-
ning i frigan forklarat att det inte ens vad giller det inledande skedet
av en bostadsrittsforenings verksamhet finns skil till nigon forand-
ring av gillande regler. Vi intar samma stindpunkt. Férutom de syn-
punkter vi tidigare har redovisat i frigan om antalet foreningsmed-
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lemmar, menar vi att det knappast blir nigon egentlig skillnad om
kravet p4 antalet medlemmar sinks endast under inledningsskedet.
VAr uppfattning 4r att den foreningsbildning som kan ske med tre
medlemmar ocksi kan genomforas utan storre olagenhet med: fem.
Vad som i foreningslagen foreskrivs om tre eller fyra medlemmar
nér dessa ir juridiska personer foranleder oss inte till ndgon annan
stdndpunkt.

Vi foreslar alltsa inte ndgon forandring av gillande ritt vad giller

kravet p antalet féreningsmedlemmar.
I praxis tycks det pa sina hll uppritthdllas ett krav pé att forening-

ens hus, sdsom forutsittning for registrering av den ekonomiska
planen, skall innehalla minst fem ligenheter som uppldts med bostads-
ritt. Vér uppfattning 4r att denna praxis bor lagfastas. Motivet — vid
sidan av att uppritthélla foreningens kooperativa karaktdr — &r att
skapa enhetlighet vid lagtillimpningen hos ldnsstyrelserna och att
undanrdja en eventuell osikerhet om lagens innebord pd denna punkt.

Vi dr medvetna om att vart forslag om att antalet ligenheter skall
vara minst fem kriver en precisering av ligenhetsbegreppet som
avviker frin det begrepp som i ovrigt giller enligt BRL och annan
nyttjanderttslig lagstiftning, t. ex. hyreslagen. Vi foreslar ddrfor att
som ligenhet — i forevarande sammanhang — endast godtas varje
avskild enhet som ir inrittad att anvidndas varaktigt och sjdlvstandigt
(jfr 2 § andra stycket ombildningslagen). Syftet med vért forslag dr
dock inte att begrinsa bostadsrittslagens anvindningsomrdde med
avseende pé vilka slags ligenheter som far upplatas med bostadsritt
utan endast att skapa en norm for en berdkning av minsta antalet
ligenheter. I specialmotiveringen skall vi 4terkomma nérmare till

frdgan.

Vi foreslar vidare att kontrollen av att foreningens hus innehdller
fem ligenheter som kan uppldtas med bostadsritt skall ankomma pa de
s. k. intygsgivarna, dvs. pd de personer som skall granska foreningens
ekonomiska plan (ang. dessa, se avsnitt 2.6). Forslaget innebir att den
ekonomiska planen inte fir registreras om inte det aktuella kravet &r
fyllt. Aven till denna friga skall vi dterkomma i specialmotiveringen.
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2.3 Geografisk spridning av foreningens hus

Vért forslag: Om en bostadsrittsforening har fler 4n ett hus,
skall husen vara samlade pé ett sddant sitt att en dandamadlsenlig
samverkan kan ske mellan bostadsrittshavarna. Detta skall gilla
som forutsittning for registrering av den ekonomiska planen.

Nir institutet bostadsritt tillskapades i borjan pd 1930-talet var det
naturligt att foreningarnas ldgenheter var inrymda i flerfamiljshus.
Detsamma géllde under tiden for den foreningslagstiftning som fore-
gick 1930 4rs bostadsrittsforeningslag. I ndgon utstrackning tycks det
dock ha forekommit att foreningar disponerade over radhusliknande
byggnader, vilka inneholl ldgenheter i ett eller mojligen tvé plan. Att
lagenheter i fristdende en- eller tvafamiljshus upplidts med bostadsritt,
eller disponerades pé annat foreningsrattsligt sitt, var siakert mycket
ovanligt.

Saledes forholl det sig sé i de allra flesta fall att lagenheterna kom
att utgora stommen i sammanhéngande huskroppar. Om féreningarnas
lagenheter inrymdes i flera byggnader var det naturligt att husen kom
att ligga bredvid varandra. Dirmed underlittades forvaltningen vi-
sentligt. Vidare kunde foreningarna pa ett praktiskt sitt overblicka
och ta itu med 6vriga foreningsangelédgenheter. Sammanhallningen av
husen eller fastigheterna utgjorde sdledes ett naturligt och viktigt
inslag i det kooperativa systemet.

Under senare dr har emellertid vissa fordndringar skett. I allt
storre utstrickning har bostadsrittsforeningar bildats for att uppfora
friliggande smahus pa sddana fastigheter som vanligtvis brukar dispo-
neras av de boende med dganderitt. Bostadsrittshus uppfors ocksé
som radhus eller liknande, dvs. byggnader som pé ett eller annat sitt
hidnger samman. I dag ir det inte heller ovanligt att foreningarnas
bebyggelse dr blandad pi s sitt att en och samma bostadsrittsforening
dger bide traditionella flerfamiljshus och radhus.

- Olika skil kan forklara den beskrivna utvecklingen. Under utred-
ningsarbetet har som en orsak frdn ménga hall anforts att det statliga
finansieringssystemet 4r utformat sé att det gynnar bostadsrittsformen
framfor dganderittsformen. For egen del har vi i det stora hela ingen
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anledning att se negativt p& utvecklingen. Bostadsrittsformen dr ofta
vil limpad #ven for smdhusbebyggelse och det dr givet att gynn-
samma finansiella forhallanden efterstrivas av dem som uppfor sddan
bebyggelse.

Exempel visar dock att bostadsrittsformen i manga fall viljs fram-
for dganderittsformen enbart av finansiella eller skattemissiga skil.
De kooperativa grunderna for en foreningsbildning har allts trétt i
bakgrunden. Det tycks silunda inte vara ovanligt att byggmastare eller
entreprencrer med detta syfte bildar bostadsrittsforeningar avsedda
for ett mindre antal smihus som skall upplatas med bostadsritt. Sar-
skilt anmirkningsvirt 4r ett exempel som visar att en kommun for att
fi avsittning for ett antal for dganderdtt avsedda smdhustomter,
dverlatit tomterna till att bebyggas av en bostadsrittsférening, trots att
tomterna legat utspridda i olika delar av kommunen.

Om utvecklingen skall styras mot den ena eller andra uppldtelse-
formen, kan detta ske genom bestimmelser i finansierings- eller
skatteforfattningarna, men det ankommer inte p4 oss att ta stéllning
till den frdgan. Oavsett utformningen av dessa bestimmelser, anser vi
dock att frigan om en bebyggelse i bostadsrittsform skall f& vara
spridd pé det nyss angivna sittet r en principiell bostadsrittslig fraga,
som vi vid vir oversyn av lagstiftningen anser oss skyldiga att ta
stiallning till. I 6vrigt fir vi ndja oss med att understryka kravet pd
bostadsrittsféreningars kooperativa karaktir som en forutsittning for
registrering (1 kap. 2 § lagforslaget, jfr 40 § BRL).

Det kooperativa intresset méste rimligen bli 14gt med en splittrad
bebyggelse. Snarare torde bostadsrittshavarna i dessa fall uppfatta sig
som egnahemsigare, med foljd att problem kommer att uppstd for
foreningen vad giller bl. a. gemensam planering, férvaltning och fas-
tighetsskotsel. Variationer mellan husen nir det giller yttre underhall,
om- och tillbyggnader m. m. kommer sannolikt ocksé att bli svér-
bemistrade. Det gemensamma ansvar som forutsitts prdgla en bo-
stadsrittsforenings verksamhet forsvagas, eller upphor, sikerligen
efter en tid om foreningarna tilldts ha sina hus geografiskt spridda
frAn varandra i alltfor stor utstrickning. Siledes menar vi att
foreteelsen principiellt stdr i strid med den kooperativa forenings-
tanken.
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For att motverka risker for en ogynnsam utveckling, men ocksa for
att ytterligare markera det kooperativa synsitt som bor prégla bo-
stadsrittslagstiftningen, foresldr vi att lagstiftningen kompletteras med
en regel som tar sikte pd de fall di en forening har flera hus. Inne-
borden bor vara att husen skall vara samlade pa ett sddant sitt att en
indamdlsenlig samverkan kan ske mellan bostadsrittshavarna. P4
samma sitt som vi foreslagit betriffande minsta antalet ligenheter
(avsnitt 2.2), foreslar vi att kontrollen av den samlade bebyggelsen
sker av intygsgivarna och att kravet skall gilla som forutsittning for
registrering av den ekonomiska planen. Vi &terkommer till den frigan
i specialmotiveringen.

2.4 Vissa frigor om medlemskap

Vart forslag: Bostadsrittsforeningar ges en laglig ritt att efter
fritt skon vigra juridiska personer intrdde i foreningen. Sddana
villkor fér medlemskap som innebir att endast personer med
visst medborgarskap eller viss inkomst kan beviljas intrdde i en
forening skall vara utan verkan. Enligt en sirskild bestimmelse
skall dessutom generellt gilla att villkor som #r oskiliga mot den
som overldter eller férvirvar bostadsritt skall vara utan verkan.

2.4.1 Gallande ratt m. m.

Enligt 11 § BRL far den som har forvirvat bostadsritt av en tidigare
innehavare inte végras intrdde i féreningen, om han uppfyller de vill-
kor for medlemskap som foreskrivs i stadgarna och foreningen ski-
ligen kan nojas med honom som bostadsrittshavare. En make eller
ndgon annan som varaktigt sammanbott med bostadsrittshavaren fir
vigras medlemskap endast om stadgama foreskriver att medlem skall
tillhora viss sammanslutning eller uppfylla liknande villkor.

Nir det 4r féreningen som skall upplata en ligenhet med bostadsritt
giller som huvudregel att styrelsen fritt avgor medlemskapsfrigan.
En sidan ordning, som avviker frin vad som giller for ekonomiska
foreningar i allminhet, har ansetts andamélsenlig med hénsyn till ka-
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raktiren av en bostadsrittsforenings verksamhet (se prop. 1971: 12
s. 150). Bl a. miste ju medlemsantalet begrinsas med hiansyn till
antalet ligenheter som skall upplétas. Givetvis méste dock styrelsen
folja de villkor som kan vara upptagna i stadgarna. ‘

Ett undantag frin principen om styrelsens fria provningsritt galler
nir hyresgister ansoker om medlemskap vid ombildning av hyresritt
till bostadsritt. Enligt 51 a § BRL har siledes en bostadshyresgdst
ritt till intride i foreningen om han uppfyller de villkor for medlem-
skap som foreskrivs i stadgarna och foreningen skaligen kan nojas
med honom som bostadsrittshavare (se prop. 1981/82: 169 s. 32 f.).

Om styrelsen beslutar att vdgra nigon som forvirvat bostadsritt
eller en hyresgist intride i foreningen kan beslutet verprovas av
hyresndmnden (52 § ‘BRL). Nimndens beslut kan &verklagas till
bostadsdomstolen.

Som framgér har foreningarna enligt gillande rétt fnhet att stilla
upp olika villkor fér medlemskap. Ett exempel pé ett vanligt sddant
villkor ir att medlemmen ocks4 skall tillhdra ndgon annan samman-
slutning #n bostadsrittsforeningen. Inom HSB ir det sélunda obligato-
riskt for medlemmarna i en bostadsrittsforening att ocksa tillhora den
regionala HSB-foreningen. Andra villkor som forekommer i prakti-
ken giller inkomst- eller dldersgrinser. Exempel finns pé att med-
lemmarna skall tillhora en viss yrkeskategori eller vara mantals-
skrivna pa viss ort. Sirskilt i dldre bostadsrittsforeningar forekom-
mer det villkor om att medlemmama méste vara svenska medborgare.
Vidare forekommer det villkor om att medlemmarna inte fir vara
juridiska personer. Slutligen bor ndmnas att det i och for sig dr tilldtet
for en bostadsrittsforening att stilla upp sérskilda villkor om pris-

_ foreskrifter som skall iakttas av en forvdrvare for att medlemskap
skall kunna beviljas. Daremot 4r sidana hembudsliknande villkor for
medlemskap utan verkan som innebir att den till vilken en bostadsritt
overgdr skall utses av ndgon annan 4n bostadsrattshavaren eller god-
kinnas i annan ordning #n som giller for intrdde i en bostadsritts-
forening (11 a § BRL; jfr 14 § BRL).

Vissa av de villkor for medlemskap som forekommer i praktiken
har varit foremal for debatt. I det foljande kommer vi forst att be-
handla sddana vilikor fér medlemskap som innebir att bostadsligen-
heter skall anvindas for permanent boende resp. forbehdllas fysiska
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personer. Vi kommer dérefter att prova villkor om medborgarskap
och om att den medlemsstkande méste ha en viss inkomst. Slutligen
kommer vi in p4 frigan om det bor uppstillas en allmin regel av
huvudsaklig innebérd att oskiliga villkor for medlemskap skall vara
utan verkan.

2.4.2 Villkor om permanentboende och om att endast
fysiska personer fir férvirva bostadsriitt

Enligt tilliggsdirektiven (bilaga 2) skall vi utreda hur man inom
ramen for bostadsrittslagstiftningen kan friimja att bostadsligenheter i
forsta hand nyttjas som permanentbostider. Vi skall dérvid sarskilt
prova sddana dndringar som syftar till att bostadsligenheter forbehalls
fysiska personer. Bakgrunden 4r den anstringda situation som for
nirvarande rdder pd bostadsmarknaden. Frigan har samband med
juridiska personers ritt att upplita en ligenhet i andra hand (se
huvuddirektiven s. 8).

Vi vill till en borjan erinra om att BRL inte ligger nigot hinder i
vigen for en forening att i stadgara stilla upp villkor om att bo-
stadslégenheter skall nyttjas for permanent boende eller om att endast
fysiska personer skall #ga ritt till intride i féreningen. Om en bo-
stadsldgenhet anvinds for annat 4ndamél 4n permanentbostad, nir ett
stadgevillkor didrom finns, kan detta under vissa forutsdttningar for-
anleda forverkande av nyttjanderitten (25 § och 33 § forsta stycket 3
BRL).

Sddana villkor for medlemskap som anger att bostadsligenheter
endast far nyttjas for permanent boende tycks inte forekomma i prak-
tiken, men for att forhindra att bostider i kust- eller fjallomridena
omvandlas till fritidsbostider forekommer villkor om att medlem-
marna skall vara kyrkobokférda pa orten. Villkor om att endast fy-
siska personer skall ha ritt till intridde i foreningen 4r inte ovanliga
och férekommer t. ex. i SBC: s monsterstadgar. Enligt HSB: s och
Riksbyggens monsterstadgar kan déremot savil fysiska som juridiska
personer vinna intride, oberoende av om férvirvet avser en bostads-
ligenhet eller en lokal. De flesta bostadsrittsforeningars stadgar torde
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dirfor inte ligga nigot hinder i vigen for juridiska personer att bli
medlemmar.

Forslag om att inskrinka foreningarnas moijligheter att upplata 1a-
genheter till juridiska personer var foremal for overviganden i sam-
band med tillkomsten av BRL (se LU 1971: 9 s. 42). Forslagen, som
bl. a. motiverades med vikten av att sli vakt om foreningarnas koo-
perativa karaktir, godtogs emellertid inte. Lagutskottet understrok i
detta sammanhang vikten av att bostadsrittsforeningarna bereddes
mojlighet att i storsta mojliga utstrckning sjilva bestimma omrédet
for sin verksamhet. Foreningarnas frihet i detta hinseende borde
enligt utskottet begrdnsas genom lagregler endast nir sirskilt behov
foreldg.

For egen del vill vi anfora féljande. De bostadspolitiska strivan-
dena att gora fler bostadslédgenheter tillgéingliga for permanent boende
ir sjilvfallet beaktansvirda. Sddana strivanden ligger ocksd i linje
med de syften som priglar bostadsrittslagstiftningen. Det méste sd-
lunda ligga i foreningarnas intresse att medlemmarna bor stadigva-
rande i sina ligenheter och deltar i foreningens verksamhet. Vi kan
dirfor stilla oss bakom de intentioner som kommer till uttryck i till-
liggsdirektiven om att inom ramen for bostadsrittslagstiftningen
frimja att bostadsligenheter anvdnds for permanent bruk och att
sidana ligenheter i forsta hand forbehlls fysiska personer.

BRL reglerar emellertid i forsta hand forhallandet mellan for-
eningen och bostadsrittshavarna. Lagstiftningen #r av civilrittslig
karaktir. Inslag som innebir hinsynstaganden till bostadsforsorj-
ningssynpunkter dr ddrfor i princip frimmande for lagstiftningen,
dven om vissa undantag finns (se ang. kommuners ratt till medlem-
skap m. m. i 2, 11 och 30 §§ BRL).

Vi anser dirfor att en restriktiv hallning bor intas till sidana &nd-
ringar av BRL som innebir att man av skl som inte 4r motiverade av
héinsyn till enskilda bostadssokandes intressen beskar féreningamas
mojligheter att sjilva bestimma i medlemskapsfrigor.

Det problem med tillging pé permanentbostéder som ur bostads-
forsorjningssynpunkt 4r angeldget att 1osa torde dessutom berdra
frimst de inre delarna av vira storstider, framfor allt Stockholm.
Problemet har dirfor inte den allmingiltiga karaktir som kan moti-
vera lagstiftning om inskrinkningar for alla bostadsrittsforeningar.

14
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Virt uppdrag begrinsar sig till att ¢vervidga forindring inom
ramen for bostadsrittslagstiftningen. Mot bakgrund hirav anser vi att
frigor om begrinsningar av méjligheterna till medlemskap i forsta
hand bor bedémas med utgéngspunkt i de kooperativa syften som
uppbir denna lagstiftning. Vid en sddan bedémning finner vi att redan
gillande bestimmelser ger foreningarna tillrickliga mojligheter att
genom stadgevillkor eller p annat sétt forhindra att bostadsligenheter
anvinds for annat 4n permanent boende. Vad sirskilt giller forening-
arnas méjligheter att forbehdlla bostadslidgenheter 4t fysiska personer,
finns det dock anledning att forstidrka foreningarnas stillning ndgot,
dven om vi i denna del inte finner motiverat att gd s& ldngt som att
infora ett forbud for juridiska personer att forvdrva bostadsritt.
Innan vi gér in p4 den frigan vill vi dock limna vissa synpunkter av
framfor allt lagteknisk natur, om det med hinsyn till bostadsforsorj-
ningen skulle krivas dtgérder utéver dem som vi foreslar.

Det enklaste sittet att forhindra juridiska personers forvirv av
sddana bostadsligenheter som uppldts med bostadsritt torde vara att i
BRL foreskriva att sidana avtal om upplatelse eller dverldtelse skall
vara ogiltiga. Man kan ocks3 tiinka sig att t. ex. i samband med statlig
lingivning stilla upp villkor om att foreningar skall ha en stadgebe-
stimmelse som forhindrar juridiska personer att forvérva bostadsritt,
en 16sning som kanske kan vara rimligare, om en begrinsning skall
goras lokalt. Oavsett vilken vig man viljer, torde det behdva dverva-
gas vilka undantag som skall goras, t. ex. for kommun, dédsbo eller
bostadskooperativ organisation. Regleringen behéver i denna del dock
férmodligen inte bli sérskilt omfattande. En annan sak dr att en risk
for kringgdende av lagstiftningen kan tinkas, t. ex. genom att bo-
stadsritt forvérvas av en bulvan for den juridiska personen.

Om det generellt anses pakallat att férhindra att bostadsldgenheter
innehas for annat 4n permanent boende, kan de lagtekniska svarighe-
terna dock bli betydande. Framfor allt bor framhdllas att ett eventu-
ellt forbud méste bli féremal for nigon form av samhillelig kontroll,
om forbudet skall vara verkningsfullt. Sirskilda svérigheter fore-
ligger ddrvid att i det enskilda fallet avgora om en bostad skall anses
nyttjad for permanent boende eller ej och vilka skyldigheter som en
forening skall ha i forhdllande till det allméinna att vidta &tgérder for
att lagenheten skall nyttjas pd avsett sitt. Sdkerligen méste undantagen
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fran huvudregeln om permanent boende bli flera. Regleringen kan
alltsa bli omfattande med #ndringar sdvil av BRL som av andra for-
fattningar, t. ex. de statliga bostadslaneforfattningarna. Dirtill kom-
mer invindningar som kan riktas mot forslag av denna art, bl. a.
sidana som ror den trygghet i besittningen av lagenheten som en
bostadsrittshavare bor ha.

Vi skall nu gi over till frigan hur vi anser att foreningarnas infly-
tande over juridiska personers forvirv av bostadsritt inom ramen for
bostadsrittslagstiftningen bor kunna stérkas. :

Som tidigare har framghtt kan en juridisk person ‘bli medlem i en
bostadsrittsforening, om inte foreningsstadgama lagger ndgot hinder
i viigen for detta. Vid overlatelse eller annan overgdng av bostadsratt
giller ddrutdver att foreningen inte far vigra medlemskap om den
"skiligen kan nojas” med den juridiska personen som bostadsrittsha-
vare (se 11 § BRL). Eftersom de flesta foreningar sedan gammalt
saknar stadgebestimmelser om att endast fysiska personer kan vinna
medlemskap, finns det i praktiken ofta sméd mojligheter for en for-
ening att vigra en juridisk person intride. Det giller dven om styrel-
sen i ett enskilt fall inte skulle vilja anta en juridisk person som med-
lem. Det giller ocksd om en foreningsmajoritet genom stadgedndring
skulle vilja 4stadkomma ett forbud eller annan inskrining i frdga om
juridiska personers ritt till intrade. Enligt 62 § andra stycket BRL dr
nimligen ett beslut om att inskrdnka medlemmarnas ritt till over-
latelse giltigt endast om samtliga bostadsrittshavare som berors av
4ndringen samtycker till beslutet.

En forstirkning av foreningarnas mojligheter att fa inflytande over
juridiska personers mdjligheter att trida in som medlemmar i for-
eningen skulle kunna &stadkommas genom en uppmjukning av be-

" stimmelsen i 62 § andra stycket BRL. Vi vill emellertid g ett steg
lingre och ge foreningarna en laglig ritt att — oberoende av stadgar-
nas innehall — fritt vigra juridiska personer intrdde i foreningen.
Innan vi gr in ytterligare pd detta forslag vill vi dock fora in en
annan aspekt, nimligen frigan om en juridisk persons ritt att dispo-
nera en bostadsrittsligenhet om medlemskap beviljas.

Nir en juridisk person har beviljats medlemskap torde det minga
ginger vara underforstatt att den juridiska personen skall disponera
ligenheten pa ett visst sdtt. I friga om bostadslidgenheter kan t. ex.
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tinkas att den juridiska personen avser att nyttja ligenheten som s. k.
Overnattningsbostad 4t foretridare for eller anstillda hos den juri-
diska personen. I andra fall kan ett uttryckligt samtycke till andra-
handsupplételse av lidgenheten finnas, t. ex. om ndgon anstélld skall
nyttja ldgenheten som permanent bostad. Som tidigare nimnts finns
vissa mojligheter for en bostadsrittshavare att f4 hyresndmndens till-
stdnd till andrahandsupplételse, om inte féreningen ldmnar sitt
samtycke. Eftersom en juridisk person givetvis inte sjilv kan bebo en
ldgenhet, har i rittspraxis uppstdtt friga om vilken ritt en juridisk
person skall ha att utan foreningens samtycke uppldta en bostadsla-
genhet i andra hand.

Frigan har belysts i en avgorande frén hyresnimnden i Goteborg
(beslut nr 73/86, drende nr H 2742/86: 03). Sedan ett aktiebolag vig-
rats intrdde i en bostadsrittsférening, hdnskot bolaget frigan om
medlemskap till hyresndamnden och begirde samtidigt tillstdnd av
nimnden att uppldta ligenheten i andra hand. Hyresnimnden
konstaterade att det inte foreldg ndgot hinder for bolaget att bli
medlem i féreningen och anforde foljande.

Hirmed 4r dock inte avgjort under vilka nidrmare forutséttningar
bolaget kan utéva bostadsritten. Av avgorande betydelse dr hir-
vidlag att en juridisk person - i motsats till vad som giller for en
fysisk person - inte kan ségas ha nigon bostad (jamfor motsvarande
sporsmal vid jordbruksarrende, regeringens proposition 1970: 20
Del B 2 s. 861, och vid bostadsarrende). En juridisk person som
skall utéva sin bostadsritt till en bostadsligenhet méste sdledes i
princip under hela innehavstiden uppldta ldgenheten i andra hand
till en fysisk person.

Medger bostadsforeningens styrelse en andrahandsupplételse
uppstér inga problem. Om styrelsen didremot motsitter sig sddan
upplételse, dr den juridiska personen — om det inte giller en kom-
mun — hénvisad till att utverka hyresnamndens tillstdnd, varvid en
provning skall ske huruvida férutséttningarna for tillstdnd enligt
30 § bostadsrittslagen dr uppfyllda.

En forsta forutsdttning for tillstdnd 4r att bostadsrittshavaren

- under viss tid inte 4r i tillfdlle att anvinda sin bostadslidgenhet. Det
valda uttryckssittet, som ocksd aterfinns i hyreslagstiftningens be-
stimmelser om andrahandsuthyming (se 12 kap. 40 § jordabalken),
ger ndrmast vid handen att regeln avser endast den situationen att
bostadsrittshavaren under en begrinsad tid inte sjdlv kan bebo sin
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ligenhet. Utanfor bestimmelsens tillimpningsomrade faller dd den
situation som foreligger i forevarande 4rende, ndmligen att bo-
stadsritten innehas av en juridisk person vilken enligt vad som ut-
vecklats ovan inte kan ha nigon bostad. Redan p4 grund hidrav kan
enligt hyresndmndens bedémning négot tillstdnd till andrahands-
upplételse inte limnas.

En ytterligare forutsittning for andrahandsuthyming &r att upp-
lataren har beaktansvirda skil for upplatelsen. Sidana skil anses
enligt motiven till motsvarande bestdimmelse i 12 kap. 40 § jorda-
balken vid andrahandsupplatelse av hyresligenhet foreligga, om
upplataren pd grund av sjukdom, arbete pd annan ort eller annan
oforutsedd hindelse tillfilligt inte kan begagna ligenheten (prop.
1967: 141 s. 225 ). Aven hir krivs allts att andrahandsuppldtelsen
skall vara av tillfillig natur. Bolagets syfte med forvirvet av bo-
stadsritten 4r att permanent hyra ut ligenheten till en anstilld. Vid
sidant forhallande finner hyresnimnden att ocksa regeln om beak-
tansvirda skil hindrar bifall till ansokningen om andrahandsuppla-
telse.

Hyresnimnden beviljade alltsd medlemskap, men avslog bolagets
begiran om att fi uppléta ligenheten i andra hand. Konsekvensen av
beslutet torde ha blivit att bolaget maste silja bostadsrdtten. Frén syn-
punkten att féreningens stillning skall vara stark nir det giller juri-
diska personers intride i foreningen, kan denna konsekvens i och for
sig kanske anses bra. Likvil mste anses att det savil frin foreningens
som bolagets synpunkt hade varit bittre om frigan om dispositions-
ritten till ligenheten hade kunnat avgoras direkt som ett led i med-
lemskapsfragan.

Vart tidigare nimnda forslag om att foreningarna, oberoende av
stadgarnas innehdll, fritt skall f4 avgéra om en juridisk person skall
sga ritt till intrdde i foreningen tillgodoser en sddan ordning. For-
eningarna ges d4 nimligen mojlighet att bestimma under vilka forut-
sdttningar en ligenhet skall disponeras. Om ligenheten senare anvénds
i strid mot ett av foreningen angivet dndamél eller ligenheten utan
samtycke uppldts i andra hand, kan nyttjanderitten forverkas enligt
25 § och 33 § forsta stycket 2 och 3 BRL.

Med hinvisning till det sagda foreslar vi att den nuvarande be-
stimmelsen om medlemskap vid overging av bostadsritt (11 § BRL)
kompletteras med en bestimmelse av den huvudsakliga innebdrd som
vi nyss har sagt.

14
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Virt forslag innebir till en borjan att sddana stadgevillkor for
medlemskap som anger att juridiska personer skall ha ritt till intrdde
i foreningen, i fortsittningen inte fir nigon annan betydelse 4n att
foreningen efter fritt skon kan bevilja en juridisk person medlemskap
i foreningen. Enligt vir mening bor detta utan hinder av minoritets-
intressen ocksd kunna gilla sidana bostadsrittsforeningar som vid
ikrafttridandet har villkor av angivet slag, dvs. bl. a. befintliga bo-
stadsrittsforeningar inom HSB och Riksbyggen. Ndgon provning av
om "foreningen skiligen kan nojas" med den juridiska personen som
bostadsrittshavare behover i fortsittingen allts inte ske i dessa for-
eningar. Om stadgarna diremot innehaller en klausul om att endast
fysiska personer skall 4ga ritt till intréde i foreningen, kommer denna
klausul att gélla som ett villkor for medlemskap.

En motsvarande ordning som den nu féreslagna bor ocksd gilla
betriffande provning av medlemskap vid ombildning av hyresritt till
bostadsritt enligt nuvarande 51 a § BRL. Detta medfor att den juri-
diska person som disponerar en bostadsligenhet med hyresritt tills
vidare fir kvarstd som hyresgist i fastigheten, om inte foreningen
accepterar att den juridiska personen antas som medlem i féreningen.

Utdver de forslag som vi nu ldmnar foreslr vi i avsnitt 2.10.3 en
uttrycklig lagbestimmelse om att en juridisk person inte skall kunna
begira hyresnimndens tillstind till andrahandsupplételse. Endast om
foreningen samtycker till en sdan upplatelse skall den gd att genom-
fora. Vara forslag fir sammantagna alltsd till foljd att en juridisk
person som avser att forvirva bostadsritt till en bostadsldgenhet, i
fortsittningen bor undersoka om juridiska personer har ritt till
intriide och i s4 fall komma Gverens med foreningen om under vilka
forutsittningar ligenheten fir disponeras om medlemskap beviljas. Vi
Aterkommer till denna friga. I specialmotiveringen tar vi upp frigan
vad som bor gilla betriffande de juridiska personer som vid
ikrafttridandet redan erhallit ett samtycke frin foreningen att upplata
lagenheten i andra hand.
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2.4.3 Villkor om medborgarskap

Vi vill i denna del till en borjan erinra om att det inte finns ndgot for-
bud for utlinningar att hir i riket forvirva bostadsritt. Vidare dr var-
ken den tillstandsplikt eller tillstindsprévning som foreligger for'vissa
speciella bostadsrittsforeningar (t. ex. foreningar som upplater fri-
tidsbostider eller industrilokaler) enligt lagen (1982: 618) om ut-
lsindska forvirv av fast egendom m. m. beroende av att forbehdll om
svenskt medborgarskap finns intaget i foreningens stadgar. Detsamma
giller med anledning av lagen (1982: 617) om utlindska forvérv av
svenska foretag m. m.

Vi har givetvis ingen anledning att omprova de stillningstaganden
som statsmakterna har gjort betriffande den frihet utldnningar har att
forvirva bostadsritt i Sverige. Det finns alltsd inget skil for en bo-
stadsrittsforening att genom stadgevillkor om svenskt medborgarskap
jaktta nigot forvirvsforbud. Nagot skil vid sidan av utldnningslag-
stiftningen for att en bostadsrittsforening i sina stadgar bor kunna ta
in ett villkor om svenskt medborgarskap som forutsittning for med-
lemskap har vi inte heller kunnat finna. Over huvud taget finns det
enligt vir mening inget skil som motiverar att en forening endast
skall std Sppen for personer med ett visst medborgarskap.

I sammanhanget bor erinras om att styrelseledaméter och styrelse-
suppleanter samt firmatecknare enligt 56 § BRL inte behover vara
svenska medborgare, en regel som for bostadsrattsforeningarna for
ovrigt 4r mer liberal 4n vad som giller inom associationsritten i ov-
rigt (jfr t. ex. 6 kap. 4 § foreningslagen). Vidare vill vi erinra om de
mojligheter som en bostadsrittsforening har att vigra intrdde i for-
eningen, om foreningen skiligen inte kan godta en forvarvare som

_bostadsrittshavare (se 11 § BRL). Denna mdjlighet torde en forening
kunna begagna sig av i vissa fall, nir forvirvaren dr bosatt utomlands
och inte annat 4n sporadiskt kommer att vistas i bostadsrittsldgenheten
(jfr RBD 11: 79).

Med beaktande av det anforda och dé stadgevillkor om visst med-
borgarskap dessutom torde kunna missbrukas i diskriminerande syfte,
foreslar vi att sidana villkor i fortsittningen skall vara utan verkan.
Vi skall senare 4terkomma till frigan om diskriminerande villkor.
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2.4.4 Villkor om viss inkomst

For att bli medlem i bostadsrittsféreningen méste en forvédrvare upp-
fylla alla de villkor som foreningen stillt upp i stadgarna. Féreningen
skall dessutom skiligen kunna ndjas med denne som bostadsrittsha-
vare (11 § BRL). I det sistnimnda kravet ligger framfor allt att den
nytilltrddande bostadsrittshavaren skall vara i stind att fullgora sina
ekonomiska forpliktelser mot foreningen. Hénsyn far ocksd tas till
forvirvarens personliga kvalifikationer som utdvare av bostadsritten.
Méjligheten att vigra medlemskap p& grund av bristande personliga
kvalifikationer skall enligt férarbetena dock utnyttjas med varsamhet
(se LU 1971: 9 s.49).

Enligt vir mening ligger det inte i linje med de nu redovisade be-
stimmelserna att féreningen skall kunna stilla upp sérskilda villkor
for medlemskap om den medlemssokandes mojligheter att fullgra
sina ekonomiska forpliktelser mot féreningen eller om dennes per-
sonliga kvalifikationer. Ett villkor om att bostadsrittshavaren mdste
ha en viss inkomst for att bli medlem i foéreningen bor dérfor vara
utan verkan. Inkomsten #r for 6vrigt inte alltid ndgot métt pd mojlig-
heterna att klara av forpliktelserna. Bostadsbidrag och annat st6d som
limnas av samhillet eller annat ekonomiskt stod maste ocksd beaktas. I
sjilva verket skulle villkor om viss inkomst i oskilig mén kunna ute-
stinga personer frin medlemskap pa ett godtyckligt sitt. Vi anser
dédrfor att sidana villkor bor vara utan verkan. Detta bor gilla sdvil
vid forvirv av bostadsritt efter en overldtelse som vid forstagdngs-
upplételse av bostadsritt.

Aven villkor som berér personliga kvalifikationer hos en med-
lemssokande bor kunna underkiinnas, om villkoret skulle innebira en
inskrinkning i den ritt till medlemskap som en forvérvare annars
skulle ha. Vi anser det dock limpligast att hinféra sddana villkor till
kategorin oskiliga villkor, som vi behandlar sirskilt i det f6ljande.

2.4.5 Oskiliga villkor

Enligt generalklausulen i 36 § avtalslagen fir ett avtalsvillkor jimkas
eller limnas utan avseende, om villkoret 4r oskiligt med hinsyn till
dess innehall, omstindigheterna vid avtalets tillkomst, senare intraf-
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fade forhdllanden och omstdndigheterna i dvrigt. Vid prévningen
skall sirskild hinsyn tas till behovet av skydd for den som i egenskap
av konsument eller eljest intar en underlidgsen stillning i avtalsfor-
héllandet. Lagrummet skall dga motsvarande tillimpning i frdga om
annan réttshandling #n avtal. Enligt forarbetena (prop. 1975/76: 81
s. 113) #r det t. ex. mojligt att tillimpa bestimmelsen pd forenings-
stadgar.

Det sagda innebir att en medlem i en bostadsrittsforening med stod
av 36 § avtalslagen kan tinkas f4 ett oskiligt villkor om t. ex. med-
lemskap i foreningsstadgarna jimkat eller ldmnat utan avseende. I
forarbetena eller, sdvitt vi kinner till, i réttspraxis finns det inget
exempel p att lagrummet har tillimpats pd en bostadsrittsforenings
stadgar. Man torde dock kunna tinka sig olika fall ddr bestimmelsen
kan komma till anvindning i friga om innehallet i villkor fér med-
lemskap. Ett enkelt exempel ir att en prisklausul i foreningsstadgarna
med hinsyn till sitt innehdll kan vara oskilig. Ett annat exempel ar att
den principiella ritt till Gverlatelse av bostadsritten som en bostads-
rittshavare har inskrinks i sidan man att bostadsrittshavaren har
svart att fa tillbaka sin insats for ligenheten. Betriffande inskrdnk-
ningar i 6verlatelseritten ticker dock bestimmelsen i 11 a § om vissa
hembudsliknande villkor de flesta fall som kan férekomma.

Bestimmelsen i 36 § avtalslagen omfattar endast det rittsforhal-
lande som foreligger mellan foreningen och medlemmarna. Den
medlem som &r missndjd med ett villkor fir vicka talan vid domstol
om detta. Den som forvirvar bostadsritt kan emellertid inte med stod
av lagrummet f3 ett villkor i foreningsstadgarna provat. Féreningen
kan dirfor tinkas avsld en ansokan om medlemskap med hénvisning
till ett oskiligt villkor. Vi har visserligen inga beldgg for att sddant
férekommer. De villkor som vi tidigare har redovisat sdsom fore-
kommande i praktiken torde — bortsett frin de behandlade villkoren
om medborgarskap och viss inkomst — inte i nigot fall vara oskiliga.
Likvil anser vi det otillfredsstillande att BRL dppnar sddana mdjlig-
heter for foreningarna. Vi tinker dé sirskilt pa att en forening kan
stilla hardare krav pa de personliga kvalifikationerna &n vad som i
och for sig 4r godtagbart vid den skilighetsbedomning som skall
goras enligt 11 §. Diskriminerande villkor kan ocksé tinkas fore-
komma (jfr NJA 1979 s. 657 samt RBD 3: 78). Over huvud taget 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 for medlemskap &r
oskiligt. En bestimmelse hdrom kan ocksé utgora ett kompletterande
stod for medlemmar i minoritet att f4 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 stilla upp
sidana villkor som behovs med hinsyn till féreningens dndamal eller
ovriga omstindigheter. Foreningarna bor alltsi dven fortsittningsvis
ha en stor frihet att sjilva utforma villkoren f6r medlemskap. Det bor
t.ex. inte komma i friga att generellt underkiénna s.Kk.
"insllningsklausuler" av olika slag, t. ex. att endast en viss yrkeska-
tegori skall ha ritt till intrdde.

Med hinvisning till det sagda foresldr vi att sﬁdana villkor skall
vara utan verkan som ir oskiliga mot den som &verlater eller forvér-
var bostadsritt. Villkorets skilighet kan provas pa olika sitt. En mdj-
lighet #r 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 majlighet &r att den
som har forvirvat bostadsritten efter en overldtelse eller i samband
med ombildning av hyresritt till bostadsritt hanskjuter frigan om
medlemskap till hyresndmnden (se 8 kap. 13 § lagforslaget).
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2.5 Upplatelse av bostadsratt vid ombildning av
hyresritt till bostadsratt m. m.

Vart forslag: Nuvarande regler om ritt till medlemskap for
hyresgéster som deltar i en ombildning till bostadsritt preciseras
till att avse dem som ansoker om medlemskap inom ett &r frn
fastighetsforvarvet. Hyresndmnden far vid vite foreldgga en
bostadsrittsférening att upplata bostadsritt till en hyresgdst som
beviljats intride i foreningen. I 6vrigt foreslds vissa regler om
automatiskt uttride ur foreningen for sddana hyresgister som
inte forvirvar bostadsritt under en ombildning samt begrans-
ningar i foreningens. mdojlighet att ta ut s. k. upplatelseavgift av
de hyresgster som deltar i en ombildning.

2.5.1 Gillande ratt m. m.

I kapitel 3 kommer vi att ta upp frdgor som giller hyresgisternas ratt
att forvirva den fastighet de bor i for ombildning av hyresritt till
bostadsritt. Ritten till fastighetsforvirv behandlas i ombildningslagen.
De frigor om ombildning som behandlas i BRL, dvs. sddana som
giller forhdllandet mellan den bostadsrittsforening som méste bildas
for att genomfora ombildningen och hyresgésterna/medlemmarna, tar
vi upp i detta avsnitt.

Som framgdr av avsnitt 2.4 har bostadshyresgésterna i ett hus som
skall ombildas till bostadsritt en principiell ritt att bli medlemmar i
den bostadsrittsforening som skall genomfora ombildningen
(51 a § BRL). Denna ritt foreligger oberoende av foreningens
instillning till om hyresgistens ligenhet skall uppldtas med bostadsritt
eller ej. En intrddesansokan kan emellertid tinkas bli avslagen med
hinsyn till de sirskilda villkor som giller for medlemskap i
foreningen, hyresgistens personliga forhallanden eller dennes betal-
ningsformaga (se prop. 1981/82: 169 s. 89).

BRL reglerar ocksd en del andra frigor som ror ombildning av
hyresritt till bostadsritt. En viktig regel finns i 60 a § BRL. Inne-
borden av lagrummet 4r i huvudsak att en bostadsrittsforenings beslut
om forvirv av en hyresfastighet for ombildning till bostadsritt skall
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fattas p4 en foreningsstimma med tvd tredjedels majoritet bland
hyresgésterna och att dessa hyresgister skall vara medlemmar i for-
eningen. I lagrummet finns det ocksd bestimmelser om ekonomisk
plan vid en ombildning m. m. Enligt 9 a § BRL kan en bostadsritts-
forening i sina stadgar ta in ett férbehdll om att de hyresgéster som
bitrider ett beslut om fastighetsforvirv for ombildning till bostadsratt
skall vara skyldiga att teckna bostadsritt till sina ligenheter efter for-
virvet. Féreningen blir d4 4 sin sida skyldig att uppldta bostadsritt till
hyresgdsterna. Om ett hyresférhdllande upphor innan bostadsritt
upplats, upphor hyresgistens och foreningens forpliktelser. Bestdm-
melsen i 9 a § #r dispositiv. Enligt vad vi erfarit har den inte kommit
till nigon anvéndning.

De redovisade bestimmelserna i BRL har kntlserats i viss utstréck-
ning. Vad giller majoritetsregeln i 60 a § har man vid upprepade
tillfillen vickt motioner i riksdagen om att enkel majoritet i stéllet for
kvalificerad majoritet skall vara tillrickligt for att en ombildning
skall kunna komma till stdnd. Motionerna har dock avslagits (se t. ex.
BoU 1986/87: 13 s. 23). Det ingdr inte i vért uppdrag att ta upp
sddana frigor om bostadsritt i vilka klara stillningstaganden nyligen
har gjorts av riksdagen. Vi anser dirfor att frigan om majoritet inte
ingr i vart uppdrag (se dir. s. 5-6). Betriffande innehallet i 60 a § i
ovrigt, har vi inte funnit anledning att foresld nigra storre fordnd-
ringar.

Kritik har vidare framforts mot att ritten till medlemskap enligt
51 a § BRL inte #r forbunden med nigon skyldighet for foreningen
att uppldta bostadsritt till hyresgisten. Enligt direktiven (s. 9) har
detta ansetts som otillfredsstillande och vi har dérfor alagts att ta upp
frgan.

En friga som vi dirtill vill uppmérksamma ror tillimpningen av
51 a § BRL. En inte alldeles ovanlig situation &r att en hyresgést inte
vill eller #r tveksam till att forvirva bostadsritt i samband med en
ombildning, men av nigon anledning senare begir att f4 bli medlem i
foreningen och forvirva bostadsritt. Det har t. ex. forekommit att
slaktingar till hyresgésten har formatt honom till att ansoka om med-
lemskap eller att ett dodsbo efter en avliden hyresgist drivit en sddan
friga. I dessa fall har tvist uppkommit om vid vilken tidpunkt om-
bildningsforfarandet skall anses vara avslutat, liksom i frigan om



104 Kapitel 2 SOU 1988: 14

hyresgisten skall ha ritt till medlemskap enligt 51 a § (jfr bostads-
domstolens beslut nr 263/83 och Stockholms tingsritt, avd. 9, dom
1987-03-05 i mal F 132/86, DF 92).

2.5.2 Véra overviganden

BRL innehiller inga regler om att en medlem skall ha ritt att for-
virva bostadsritt 4n den tidigare nimnda regeln i 9 a § som ger for-
eningen mdojlighet att ta in bestimmelser i stadgarna om detta. Det
framstir dock som oklart huruvida lagstiftarens mening verkligen
varit att ett medlemskap inte skall innebira ndgon skyldighet for for-
eningen att uppldta bostadsritt. En annan sak 4r att en medlem med
hinvisning till foérutsidttningarna for sin anslutning till féreningen
mojligen kan hidvda att bostadsritt skall upplatas. En viss tveksamhet
tycks foreligga i frigan (jfr bl. a. Victorin-Melz, Bostadsritt, 3: e
uppl. 1988 s. 80 och 108). Ett par tingsrittsdomar ger vidare uttryck
for att foreningen skulle ha en skyldighet att upplata bostadsritt till
medlemmarna.

I de flesta fall vallar vil frigan om upplételse inga problem med
hinsyn till att det forefaller naturligt att den som forvédrvar medlem-
skap ocksi skall fi forvdrva bostadsritt. Nir foreningen inte 6nskar
upplata samtliga ldgenheter med bostadsritt kan dock problem uppsta.
Vi kan i denna del hinvisa till vad bostadsdomstolen yttrat till oss.
Domstolen anfor foljande.

Enligt huvudregeln i 51 a § bostadsrittslagen fir en bostads-
hyresgist - oavsett om han har sin fasta bostad i ligenheten eller
denna i#r en s.k. sidoldgenhet — inte vigras medlemskap i bostads-
rittsforeningen. Bostadsdomstolen har provat flera tvister, ddr for-
eningen har vigrat att uppldta bostadsritt 4t en hyresgist som inte
har sin fasta bostad i ligenheten och istillet sagt upp hyresavtalet.
Nir ligenheten inte har ansetts tillgodose ett reellt bostadsbehov for
hyresgisten har domstolen bifallit féreningens talan om att hyres-
avtalet skall upphora (jfr RBD 1983: 18).

En bestimmelse av innebord att den som har beviljats medlem-
skap i en bostadsrittsforening alltid har ritt att f4 bostadsratt till
lagenheten upplaten &t sig kan — om den inte forses med reserva-
tioner — leda till att hyresgéster som inte skulle kunna f4 sitt hyres-
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avtal forlidngt enligt hyreslagens besittningsskyddsbestimmelser blir
bostadsrittshavare. Eftersom hyresgésten inte behover ligenheten
som bostad, kan han genast silja den, erfarenhetsmissigt med bety-
dande vinst i bristortsomrddena. Négot slags behovsprovning bor
alltsd ske. Bostadsdomstolen finner det tveksamt om den skall for-
liggas till medlemsantagningen. Foreningsbildningen och med-
lemsantagningen sker vanligen i ett mycket tidigt skede och l4ngt
innan bostadsformedlingen och l4neorganen kopplas in. I minga av
de forlingningstvister som domstolen har haft att préva ir det just
bostadsformedlingen som har initierat uppségningen.

I huvudsak motsvarande synpunkter har anforts av SBC i ett
yttrande till oss. HSB och Riksbyggen har redovisat den principiella
uppfattningen att huvudregeln i en ombildningssituation bor vara att
medlemskapet skall kombineras med en skyldighet for foreningen att
uppléta bostadsritt.

For egen del anser vi att en bostadsrittsforening kan ha goda skil
for att inte uppldta samtliga ligenheter med bostadsritt. Nir det giller
bostédder bor, forutom de omstindigheter som bostadsdomstolen har
pekat pd, dven framhdllas att ligenhetssammanslagningar eller ian-
spriktagande av utrymmen for exempelvis hissar, underlittas visent-
ligt om féreningen inte omedelbart upplatit samtliga ligenheter med
bostadsritt. Over huvud taget kan det i ombildningsfallen uppkomma
situationer di det finns fler medlemmar #n ligenheter.

Vi menar, i likhet med bostadsdomstolen, att en skyldighet for
bostadsrittsforeningar att upplata ligenheter till hyresgésterna — 4ven
om de &r medlemmar — inte kan inforas utan reservationer. Som vi
ser det dr det inte heller mojligt eller rimligt att kriiva av en bostads-
rdttsférening, som vid en dvergéng till bostadsritt maste bildas innan
fastighetsforvirvet sker och kanske innan medlemmarna vet om ngot
forvirv blir aktuellt, att ta stillning till om en ldgenhet skall upplatas
med bostadsritt eller ej. Det sagda leder till att en friga om hyresfor-
héllandets bestdnd kan komma att behéva avgoras efter medlemsan-
tagningen men innan en ligenhet upplats med bostadsritt. Sivitt vi kan
se finns det dock inga hinder mot att en bostadsrittsforening som hu-
vudregel skall vara skyldig att upplta bostadsritt till sidana hyres-
gdster som dr medlemmar i féreningen. Hyreslagens bestimmelser om
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uppsigning, overldtelse av hyresritien m. m. bor dock gilla oavsett
denna skyldighet.

Med beaktande av vad vi nu har anfort foresldr vi att frigorna om
medlemskap for hyresgister och ratten till forvirv av bostadsritt i
samband med en ombildning regleras pa féljande sitt.

Aven fortsittningsvis skall en bostadsrittsforening, som har for-
viirvat eller avser att forvirva en hyresfastighet for ombildning till
bostadsritt, inte ha ritt att vigra en bostadshyresgist i fastigheten in-
tride i foreningen, om hyresgisten uppfyller de villkor for medlem-
skap som foreskrivs i stadgarna och foreningen skiligen kan godta
hyresgisten som bostadsrittshavare (jfr 51 a § BRL). For att und-
vika tvister om vid vilken tidpunkt ett ombildningsférfarande skall
anses avslutat och ritten till medlemskap kan anses vara forfallen,
foreslar vi att endast sidana hyresgéster som ansokt om medlemskap
inom ett 4r frin fastighetsforvirvet och som vid tiden for forvirvet
bodde i fastigheten, skall ges den lagstadgade ritten till medlemskap.
Hyresgister som tilltrider ligenheter efter fastighetsforvirvet eller
som ansoker om medlemskap efter ettdrsfristens utgéng bor — i likhet
med vad som giller vid upplatelse av bostadsritt vid nyproduktion —
endast ha ritt till intrdde i foreningen om styrelsen finner att med-
lemskap kan beviljas i det enskilda fallet.

Vi vill nimna att vi har diskuterat om inte en hyresgést i en bo-
stadsrittsfastighet generellt, och silunda utan samband med en om-
bildning, borde ges ritt till intride i foreningen och forvérva
bostadsritt. Vi har p4 denna punkt dock slutligen stannat for att 1ata
nuvarande princip om foreningens bestimmanderitt i dessa fall kvar-
std.

Det har ifrigasatts om inte lokalhyresgéster borde jamstdllas med
bostadshyresgister i friga om ritten till medlemskap vid en ombild-
ning till bostadsritt. Enligt 51 a § BRL far foreningen ndmligen
vigra sidana hyresgister intridde i foreningen, om ligenheten inte
skall upplitas med bostadsritt. Detta har motiverats med att for-
eningen av ekonomiska eller andra skil vill att lokalerna i fastigheten
skall upplatas med hyresritt (se prop. 1981/82: 169 s. 33). D4 ingen-
ting har framkommit som bor foranleda en forandring av lagstift-
ningen pa denna punkt, foresldr vi att nuvarande regel fir kvarstd
oforindrad. Inneborden av vart forslag kommer dock att bli, att
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lokalhyresgister under den foreslagna ettdrsfristen far ritt till intrdde
i féreningen pd samma villkor som 6vriga hyresgister, under forut-
sidttning att lokalen skall uppldtas med bostadsritt. Direfter har
styrelsen frihet att vigra medlemskap.

Vi foresldr som en nyhet att de principer som giller lokalhyres-
giéster ocksa skall tillimpas om ett hyresférhllande beror av anstill-
ning eller om hyresgésten &r en juridisk person. Betriffande juridiska
personer ligger vart forslag i linje med vad vi tidigare har foreslagit i
friga om medlemskap for sidana personer (se avsnitt 2.4.2). Betrif-
fande sidana hyresforhdllanden som beror av anstillning tdnker vi
framfor allt pé de s. k. fastighetsskotarbostiderna. Oavsett om det 4r
bostadsrittsforeningen eller husets tidigare fastighetsdgare som upplé-
tit en ldgenhet som fastighetsskotarbostad, anser vi att det 4r rimligt
att foreningen kan vigra medlemskap for hyresgisten, om ligenheten
enligt foreningens uppfattning inte bor upplitas med bostadsritt (jfr
prop. 1986/87: 37, framst s. 22 f.).

I anslutning till vad vi tidigare har sagt, foresldr vi att medlem-
skapsreglerna kompletteras med en regel av innebord att en bostads-
rdttsforening inte fdr vigra att uppldta en lagenhet med bostadsrditt till
en hyresgdst som har beviljats intrdde i foreningen. Detta skall
dock inte gilla om hyresforhdllandet upphor enligt bestimmelserna i
12 kap. jordabalken eller om det finns sirskilda skdl mot en
upplatelse.

Om foéreningen #nd3 vigrar upplatelse, bor hyresgisten enligt véar
mening kunna framtvinga en upplatelse. Vi foreslar dirfor att hyres-
nimnden ges kompetens att p4 begiran av hyresgisten foreldgga for-
eningen vid vite att upplta ligenheten med bostadsritt. For att hindra
ett kringgdende av den foreslagna regleringen, anser vi det nodvén-
digt att hyresnimnden ocks4 skall kunna meddela ett sddant foreldg-
gande, om foreningen erbjuder sidana villkor for en upplitelse som
hyresgisten skiligen inte bor godta med hénsyn till villkoren for 6v-
riga upplatelser.

Nir ett vitesforeliiggande meddelas bor nimnden dessutom ha moj-
lighet att faststilla villkoren for upplatelsen. Eftersom det inte alltid
torde kunna gd att faststidlla sidana villkor - det giller frimst om
ligenheten 4nnu inte finns upptagen i en ekonomisk plan — bor denna
mdojlighet inte vara obligatorisk utan endast utnyttjas om det r limp-
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ligt. Ett vitesforeliggande skall inte befria féreningen frén att upp-
ritta en ekonomisk plan eller att gora en komplettering till planen (jfr
avsnitt 2.6).

Ritten for en hyresgist att utverka ett foreliggande om upplatelse
av bostadsritt bor finnas s linge hyresgisten dr medlem i féreningen.
Enligt 53 § BRL skall en medlem anses ha uttrétt ur féreningen nar
han upphér att vara bostadsrittshavare. Daremot saknas det regler om
sddant automatiskt uttride for medlemmar som av nigon anledning
inte forvirvar bostadsritt (jfr prop. 1981/82: 169 s. 89). Vi anser att
detta #r en brist och foresldr dirfor foljande ordning.

En hyresgist skall anses ha uttrdtt ur foreningen om foreningen
vigrar att uppldta hyresgistens ligenhet med bostadsritt och hyres-
gisten inte hanskjuter frigan till hyresnimnden. Detsamma bor gilla
om hyresgisten inte antar ett erbjudande frdn foreningen om att for-
virva bostadsritt. En viss betinketid maste dock hyresgésten ha for att
ta stillning till ett beslut att végra upplatelse eller ett erbjudande om
upplatelse. Vi foresldr att denna tid bestims till sex manader frén
beslutet resp. erbjudandet.

Om hyresnimnden avsldr en begiran om ett vitesforeliggande
skall, enligt vart forslag, hyresgisten anses ha uttrétt som medlem nar
beslutet har vunnit laga kraft. En sirskild bestimmelse bor ocksé tas
upp om att hyresgister som avflyttat frin fastigheten skall anses ha
uttrdtt som medlemmar.

I avsnitt 2.11.4 tar vi upp vissa frigor om uppldtelseavgifter. Vi
vill redan nu forutskicka att vi kommer att foresld vissa begrins-
ningar i ritten att ta ut sidana avgifter av hyresgéster som vid en
ombildning ansckt om medlemskap i foreningen inom ett ar frén fas-
tighetsforvirvet.

I avsnitt 2.7 behandlar vi frigan om forhandsavtal. Med hinsyn till
de forslag om sidana avtal som vi dér ldmnar och de forslag om rtt
till bostadsrittsforvdrv som vi lagt fram i detta avsnitt, foreslér vi att
bestimmelsen i 9 a § BRL upphor att gilla sisom obehovlig. Nér vi
behandlar forhandsavtalen 4terkommer vi till de nu foreslagna
reglenas forhéllande till sidana avtal.
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2.6 Ekonomisk plan
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Virt forslag: Om bostadsritt skall upplétas till en ligenhet som
inte har tagits upp i den ekonomiska planen, skall styrelsen - i
stéllet for att behova uppritta en helt ny plan - kunna komplet-
tera planen med uppgifter om ligenheten. Detsamma skall gilla
om visentliga uppgifter om en ligenhet saknas i planen. En
komplettering skall registreras hos ldnsstyrelsen, men nigon
granskning av s. k. intygsgivare skall inte behova ske.

Innan plan- och bostadsverket meddelar behorighet for en
intygsgivare, skall behorigheten ha tillstyrkts av en kommun. Vi
forutsitter att plan- och bostadsverkets tillsyn 6ver intygsgivar-
nas verksamhet och verkets skyldighet att 1dmna allménna rdd om
utformningen av ekonomiska planer intensifieras. Vi forutsitter
ocksd att handlidggningstiderna for registrering av ekonomiska
planer och andra registreringsdtgirder hos vissa lidnsstyrelser
forkortas.

2.6.1 Gillande riatt m. m.

Enligt 3 § BRL skall en ekonomisk plan for bostadsrittsféreningens
verksamhet ha upprittats av foéreningens styrelse och registrerats hos
ldnsstyrelsen innan bostadsritt fir uppldtas. Upplatelse i strid med
bestdmmelsen ir ogiltig (7 §) och kan foranleda straffansvar for upp-
lataren (71 §).

Bakgrunden till bestimmelserna ir frimst att forhindra tillkomsten
av ekonomiskt osunda foreningar och att bostadsrittshavarna avkrivs
avgifter som de inte ridknat med. Genom tillkomsten av 1971 &rs bo-
stadsrittslag fick den ekonomiska planen dock inte riktigt samma
betydelse som tidigare (se prop. 1971: 12 s. 77 £.). Det ansdgs silunda
inte lingre realistiskt att de bostadssokande skulle kunna bedéma
foretagets soliditet genom att ta del av planen. De s. k. intygsgivare
som skall granska planen fick dérfér en mer framskjuten roll. Vidare
kom planen inte lingre att ligga till grund for de enskilda bostads-
rdttshavarnas rittigheter och skyldigheter. Planen kunde dérfor ges ett
mer oversiktligt innehdll 4n tidigare.
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Enligt 3 § andra stycket BRL skall den ekonomiska planen innehélla
de upplysningar som ir av betydelse for bedomandet av foreningens
verksamhet. Vad som nirmare avses framgr av en sirskild bilaga till
bostadsrittskungorelsen (1971: 486, omtryckt 1982: 358). Enligt
bilagan skall i huvudsak foljande uppgifter tas med:

fastighetens beteckning och areal

byggnadernas antal och typ med kort byggnadsbeskrivning
ligenheternas antal och typ med kort ldgenhetsbeskrivning
gemensamma anordningar

underhillsbehov och planerad ombyggnad samt berdaknade kost-
nader for detta '

tidpunkt for inflyttning

total anskaffningskostnad for hus och fastighet

14n och villkor

grundavgifternas totalbelopp och avgifternas fordelning i stort p&
de olika bostadsratterna '
kapitalkostnader, driftskostnader och avsittningar till underhall
Arsavgifter och 6vriga intékter

Arsavgifternas fordelning i stort p4 de olika bostadsratterna.

OO SO OO

(=gl @l gelc)

Linsstyrelsens granskning av den ekonomiska planen dr endast
formell. Den reella provningen skall goras av de tvd intygsgivarna,
som skall vara opartiska. Intygsgivarna forordnas av plan- och bo-
stadsverket (tidigare bostadsstyrelsen). Mot bakgrund av ndgra upp-
mirksammade fall ddr bl. a. frigan om jév hos intygsgivare varit
aktuell, genomfordes en lagindring som tridde i kraft den 1 juli 1982
(prop. 1981/82: 169, SFS 1982: 353). Enligt 4 § BRL giller numera
att minst en av intygsgivarna skall vara fristdende frin den organisa-
tion eller det foretag som har bildat bostadsrittsféreningen eller
bitritt med foreningsbildningen eller med att uppritta den ekono-
miska planen. I sammanhanget forstirktes ocksa bostadsstyrelsens roll
som tillsynsmyndighet 6ver intygsgivama och det foreskrevs ocksa att
styrelsen skulle limna allménna rdd om utformningen av ekonomiska
planer (se 1 och 2 §§ bostadsrittskungorelsen).

Den ekonomiska planens uppgifter behover inte utgd frn den slut-
liga anskaffningskostnaden. Planen kan vara en kalkyl. Om sédana
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omstidndigheter som #r av "visentlig betydelse for bedomandet av
foreningens verksamhet" intriffar sedan planen upprittats, miste dock
en ny plan upprittas och registreras hos linsstyrelsen for att
bostadsritt skall fi upplatas (3 § tredje stycket BRL).

Vid nyproduktion upplats ligenheterna regelmissigt innan den slut-
liga anskaffningskostnaden #r kind. En forutsittning for detta ir att
léansstyrelsen limnar sitt tillstand till upplatelsen ( 5 § BRL). Tillstind
skall ges om det finns en registrerad ekonomisk plan och foreningen
enligt sirskilda regler i bostadsrittskungorelsen stillt en ekonomisk
garanti intill ett belopp som motsvarar de sammanlagda grundavgif-
terna. Bostadsritt fir aldrig uppldtas om det inte finns en registrerad
ekonomisk plan.

2.6.2 Kritik mot nuvarande regler

Vart utredningsarbete har initierats av bl. a. HSB:s riksforbund,
Riksbyggen och SBC genom en gemensam skrivelse den 22 februari
1984. I skrivelsen utgdr frigan om den ekonomiska planens roll och
reglernas anpassning till den utveckling som har skett vid nyproduk-
tion, ombildning och sanering en viktig friga. Organisationerna tar
ocksd upp frdgan om s. k. forhandsavtal i detta sammanhang, dvs.
frigan om att innan en ekonomisk plan upprittas triffa avtal om
framtida upplatelse av bostadsritt. Vi behandlar den frigan sirskilt i
avsnitt 2.7.

Konsumentverket har i olika sammanhang och bl. a. i ett remiss-
yttrande 6ver bostadsrittskommitténs (1983 4rs) betinkande SOU
1985: 6 tagit upp frigan om den ekonomiska planens stillning utifrdn
delvis andra utgéngspunkter 4n organisationerna. Enligt verket har i
flera fall bostadsrittshavare fatt vidkédnnas kostnadsokningar i forhél-
lande till uppgifterna i den ekonomiska planen som de inte har haft
anledning att rikna med. Sammanfattningsvis anser verket att det
finns anledning att vidta tgiérder mot bristfilliga eller vilseledande
planer, att det &r angeliget att det pd ett tydligare sitt anges i BRL i
vilka situationer 4ndrade forhdllanden skall gora en ny plan nédviin-
dig samt att sanktionerna mot olaga bostadsrittsupplételser och kring-
géenden av forbudet mot forhandsavtal bor skirpas.
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Aven frin plan- och bostadsverket har man under hand pekat pé att
det foreligger ett behov av att en dversyn gors av reglerna om eko-
nomisk plan, sérskilt frigan under vilka férutsittningar en ny plan
behovs.

Nir en bostadsrittsforening ansoker hos linsbostadsnimnden om
utbetalning av ett tidigare beviljat statligt bostadsln, skall ett bevis om
registrering av den ekonomiska planen bifogas. Ndgra lansbostads-
ndmnder har pitalat for oss att den ekonomiska planen inte alltid
overensstimmer med den kostnadsredovisning som har limnats i
linezirendet. Linsbostadsnimnden i Malmg har anfort att det ofta han-
der att nimnden driver igenom en sinkning av kostnaden for att 14n
skall beviljas. Eftersom den ekonomiska planen inte behdver dndras
syns inte denna reducering nigonstans och ingenting hindrar att
entreprenoren eller det rikskooperativa foretaget belastar foreningen
med en hogre kostnad #n nimnden godtagit. Linsbostadsnimnden
anser sig inte ha nigon mdjlighet att kontrollera foreningens kostnad
fore lanets utbetalning eftersom den ekonomiska planen ser likadan ut
hela tiden.

2.6.3 Véara overviganden
Bristfilliga och vilseledande planer m. m.

Den kritik som enligt det féregdende riktats mot det nuvarande syste-
met med ekonomisk plan drar i viss utstrickning 4t olika héll. Medan
organisationerna tycks fororda littnader i de nuvarande reglerna om
att en ekonomisk plan skall finnas innan bostadsrittshavaren binder
sig for en ligenhet, innebdr konsumentverkets och i viss man bostads-
styrelsens kritik snarare att bestimmelserna bor skérpas.

Den friga om bristfilliga och vilseledande planer som konsument-
verket har tagit upp var aktuell ocksd i samband med de dndringar i
BRL som genomfordes den 1 juli 1982 (se prop. 1981/82: 169 s. 36 f.
samt SOU 1981: 74 s. 123 f.). Visserligen kan sddana brister som
verket har patalat ha forekommit #ven under senare tid. Det dr isé
fall angeliiget att eventuella missférhallanden rittas till. Som vi ser det
bor detta dock kunna ske inom ramen for gillande lagstiftning.
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I friga om utformningen av de ekonomiska planerna anser vi att
det bor ankomma p4 plan- och bostadsverket att ta upp frigan i vilken
utstrickning det behdvs en intensifiering av verkets skyldighet att
lamna allmdnna rdd enligt 1 § bostadsrittskungorelsen. Det kan t. ex.
vara angeléget att olika metoder for kostnadsberikning och kalkyle-
ring ses &ver. Ocks4 planernas nirmare inneh4ll och deras enhetlighet
kan vara frigor som verket nirmare behover verviga.

For att systemet med ekonomiska planer skall fungera p4 avsett sitt
dr det vidare utomordentligt viktigt att det finns garantier for planer-
nas innehall i sakligt héinseende. Det 4r dirfor angeliget att de som
utses till intygsgivare dr omdﬁmesgilla personer som dr vil skickade
for uppgiften att granska planera. Plan- och bostadsverkets skyldig-
het att ha tillsyn over intygsgivarnas verksamhet forstirktes 1982.
Enligt vdr mening kan det nu finnas anledning for verket att néirmare
se over hur intygsgivarna fullgor sina uppgifter i praktiken och vidta
eller limna forslag till 4tgirder for att tillgodose de krav som bor
stillas pd intygsgivarna.

I samband med 1982 4rs lagéindringar diskuterades om inte gransk-
ningen av den ekonomiska planen helt och hillet borde ske hos det
kommunala formedlingsorganet eller om inte i vart fall den fristdende
intygsgivaren limpligen kunde utses hos kommunen eller av lanssty-
relsen (se SOU 1981: 74 s. 126 f. samt prop. 1981/82: 169 s. 36 f.).
Aven vi har varit inne pé liknande tankegingar. Slutligen har dock
inte heller vi funnit att nuvarande forhillanden ger anledning till en
sd drastisk forindring av det gillande systemet, dven om en sidan
nyss antydd ordning utifrdn vissa synpunkter tveklost skulle innebira
en del fordelar. I syfte att skapa ett bittre underlag for verket nir
behorighet skall meddelas foresldr vi dock en #ndring av 2 § bostads-
rittskungdrelsen. Enligt vir mening bér den lokala kunskapen om
intygsgivarnas kompetens tillvaratas. Vart forslag ir dirfor att beho-
righet fir meddelas endast om den kommun dir intygsgivaren verkar
eller 4r bosatt har tillstyrkt behorigheten.

Under utredningsarbetet har framkommit att handldggningstiden
hos vissa ldnsstyrelser tenderar att bli oacceptabelt l4ng vad giller
registreringsdtgirder. Det har ndmnts att det i vissa fall kan ta om-
kring ett &r att f4 t. ex. en ny forening eller en ekonomisk plan regi-
strerad. Det forekommer dirfor att foreningar "arrangerar” site p
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annan ort for att fi frigan handlagd hos en lénsstyrelse som pa kor-
tare tid avslutar drendet. Att behova vidta sidana dtgérder 4r oaccep-
tabelt. Var allminna uppfattning #r att handldggningstiden normalt
inte bor vara lingre #n nigon vecka. Om léngre tid skall kunna
accepteras far det forutsdttas att srendet vilar till foljd av att viss
komplettering méste goras, eller av nigon liknande orsak. Vi forut-
sitter att Atgirder vidtas for att forbittra forhallandena.

Ny ekonomisk plan eller komplettering av planen

Vi overgar nu till frigan under vilka forutsdttningar en bostadsrétts-
forening méste uppritta en helt ny ekonomisk plan. Mot bakgrund av
innehallet i 3 § BRL och den kritik som enligt det foregdende fram-
forts mot den nuvarande lagstiftningen kan frigan sdgas inrymma tvé
delfrigor, nimligen ,

dels om det bor krivas en helt ny ekonomisk plan ndr en lagenhet
som inte 4r upptagen som bostadsritt i en befintlig plan skall upplatas
med bostadsriitt,

dels ndr en ny plan bor upprittas med hinsyn till intraffade forhél-
landen av visentlig betydelse for en bedomning av foreningens verk-
samhet.

Den forsta frigan blir aktuell i samband med att en forening
successivt uppléter bostadsritter, t. ex. i samband med en ombildning
av hyresritt till bostadsritt. Den kan ocksé bli aktuell ndr bostads-
ritter tillkommer genom vindsinredningar, tillbyggnader eller lik-
nande. Aven niir ligenheter slis samman eller delas upp vid ombygg-

~ nader uppkommer frigan om en ny plan méste upprittas.

Bl a. frin HSB har den sikten framférts att lagstiftarens mening
torde vara att bostadsritt endast kan upplatas till lagenhet som har
tagits upp som bostadsritt i en ekonomisk plan. Om s inte har skett
méste en ny ekonomisk plan upprittas och registreras innan upplételse
fir ske. Dirfor har det uttryckts 6nskemdl om att det vid enstaka
nyupplételser, av praktiska skil, bor finnas en mojlighet att uppratta
en forenklad ekonomisk plan, som komplement till den ursprungliga
planen.
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Ett uttalande av departementschefen i ett lagstiftningsirende om
kvarboende hyresgisters rittsskydd vid ombildning av hyresritt till
bostadsritt kan ha sitt intresse i sammanhanget (prop. 1980/81: 148
s. 8; jfr SOU 1981: 74 s. 123 f.). Med anledning av pitalade problem
med att uppritta en ekonomisk plan vid en ombildning dér inte alla
ligenheter frin borjan kunde tas upp som bostadsritter, uttalade
departementschefen féljande.

De problem som kan uppkomma i friga om upprittandet av eko-
nomisk plan nir bostadsritter uppldts successivt r for 6vrigt inte
nya. Redan nu férekommer det i nybildade bostadsrittsforeningar
att vissa ligenheter frin borjan &r uthyrda och att de upplts med
bostadsritt forst vid en senare tidpunkt. De oligenheter detta kan
medfora kan begrinsas genom att man redan frin borjan faststiller
grundavgifter for samtliga ligenheter. Grundavgifterna for de
ldgenheter som t.v. ir uthyrda kan téckas antingen genom att for-
eningen tar upp l4n eller genom att bostadsrittshavarna skjuter till
medel i form av extra avgifter eller 14n till foreningen. P4 mot-
svarande sitt kan de uteblivna 4rsavgifterna slds ut p4 bostadsritts-
havama i den min de inte ticks av hyroma frdn hyresgisterna. Nir
nigon av de uthyrda ligenheterna sedermera upplits med bostads-
ritt behover man inte géra nigon ny ekonomisk plan. Den grund-
avgift som betalas for ligenheten kan anvindas till dterbetalning av
14n eller avgifter.

Det forefaller som om departementschefen utgtt ifrin att en ny
ekonomisk plan méste upprittas, om en hyresligenhet i stillet skall
uppldtas med bostadsritt och nigon grundavgift inte har faststillts for
ligenheten i den befintliga planen.

Det kan alltsd hivdas att innebdrden av gillande ritt 4r, att en ny
ekonomisk plan méste upprittas nir en ligenhet som inte finns med i
den befintliga planen skall upplitas med bostadsritt. Detsamma skulle
gilla nir viktiga uppgifter om en ligenhet som finns med i planen
saknas och ligenheten skall upplitas med bostadsritt.

Oberoende av den innebérd som bor ges 4t gillande ritt, anser vi
att de syften som ligger bakom 1971 &rs lagstiftning om ekonomisk
plan knappast motiverar att en ny plan upprittas i de angivna fallen.
Det torde némligen inte forekomma att enstaka uppltelser har en
sddan negativ inverkan pa foreningens ekonomiska stéillning att en ny



116 Kapitel 2 SOU 1988: 14

bedomning av verksamheten 4r behovlig. En annan sak ér att andra
intriffade omstindigheter kan gora en sddan bedomning nodvéndig.
Enligt 3 § sista stycket BRL far bostadsritt inte upplétas utan en ny
ekonomisk plan, om det intriffar forhallande som &r av visentlig
betydelse for en bedomning av foreningens verksamhet. Vi menar att
denna princip bor gilla dven vid uppldtelser av ligenheter som inte
tagits upp som bostadsritter i den ekonomiska planen.

Mot bakgrund av det sagda bor det vara tillrickligt vid enstaka
nyupplételser att foreningens styrelse, utan krav pd intygsgivning,
kompletterar den befintliga planen med vissa uppgifter som foranleds
av den nya upplatelsen. Regeringen eller den myndighet som rege-
ringen bestimmer bor bemyndigas att meddela ndrmare foreskrifter
om vilka kompletterande uppgifter som skall ldmnas. Enligt var
mening bor det vara tillridckligt att vid kompletteringen ange en kort
beskrivning av ligenheten, tidpunkt for inflyttningen samt insatsen,
ménadsavgiften och eventuell upplitelseavgift.

Vi foreslar alltsd att bestimmelser infors som ger styrelsen
mdjlighet att komplettera en ekonomisk plan i de hanseenden vi har
angivit och att kompletteringen ges in till linsstyrelsen for registre-
ring. Om de nya uppgifterna eller andra omstéindigheter ger anled-
ning till det, bor registrering kunna vigras med hanvisning till att en
ny plan behovs. Det ir dock inte meningen att lansstyrelsen skall gora
nigon reell granskning av de kompletterande uppgifterna.

Virt forslag innebir att bestimmelsen i 3 § sista stycket BRL skall
kvarsté i sak. En ny ekonomisk plan behover alltsd upprittas endast
nér det intréffat nigot som 4r av visentlig betydelse for bedsmningen
av féreningens verksamhet. Eftersom forarbetena (jfr prop. 1971: 12
s. 98) inte ger nigon nirmare ledning for tillimpningen av bestdm-
melsen, kan det sittas i friga om inte en precisering borde ske. Enligt
var mening #r det dock knappast meningsfullt att i lag forsoka att mer
bestimt ange nir en ny ekonomisk plan méste upprittas. Varje sddan
angivelse méste namligen - for att inte bli alltfor stelbent - innehélla
moment som ger utrymme for en mer eller mindre skonsmissig
bedomning. Vi anser oss dock oférhindrade att i detta sammanhang
limna var syn p frigan.

For att en forening skall vara skyldig att uppritta en ny ekonomisk
plan, torde det krévas 4ndringar av storre betydelse dn vad som gillde
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enligt 1930 &rs lag. Dir talades det om forandringar av beskaffenhet
att "i mérklig min" inverka pa foreningens ekonomiska stidllning eller
bostadsrittshavarnas ekonomiska forpliktelser (se 13 § i 1930 &rs lag,
jfr Knutsson - Lindgvist, Bostadsrittslagen, s. 22 samt Siljestrém -
Svennegérd, Lagen om bostadsrittsforeningar, 5: e uppl. s. 53 f.).

Mot bakgrund av det forslag om en komplettering av planen som vi
lagger fram, anser vi att en ny ekonomisk plan under foreningens
verksamhetstid beh6vs om bostadsriitt skall upplétas efter eller i sam-
band med en storre ombyggnad eller annan kapitalkrivande &tgird
som visentligt inverkar pd foreningens ekonomiska stillning eller
bostadsrittshavamas forpliktelser. Mindre om- och tillbyggnader eller
upprustningsdtgarder skall diremot inte behova foranleda nigon ny
plan. Detsamma giller andra Atgirder som inte har ndgon visentlig
inverkan pd ekonomin eller avgifterna i foreningen. Som framgatt
bor inte heller enstaka bostadsrittsupplételser foranleda nigon ny
plan, om inte andra intriffade omstindigheter ger anledning till det.
Om flera bostadsritter upplats samtidigt eller planen successivt har
kompletterats vid flera tillfillen, kan det dock finnas anledning for
foreningen att 6verviiga om inte den ekonomiska stidllningen i forhal-
lande till den ursprungliga planen forindrats i sidan man att en ny
plan behovs.

Under foreningens produktionsskede, dvs. d& négra ligenheter 4nnu
inte har upplatits med bostadsritt, blir en ny plan aktuell om det visar
sig att den ursprungliga planen inte haller streck och forandringarna
visentligt inverkar pa foreningens ekonomiska stillning eller bostads-
rittshavarnas ekonomiska forpliktelser. Det kan vara friga om intraf-
fade kostnadsokningar som ligger utanfér foreningens kontroll, t. ex.
pd grund av inflationen eller hojda byggmaterialkostnader. Det kan
emellertid ocksd - som konsumentverket varit inne pé - bero pi att
den ekonomiska planen héller en dlig kvalitet.

Vi har i det foregiende foreslagit Atgirder for att forbittra planer-
nas kvalitet. Det finns emellertid anledning att i sammanhanget ocks4
uppmérksamma det forslag till s. k. férhandsavtal som vi kommer in
pd i ndsta avsnitt (avsnitt 2.7). Den majlighet som foreningarna i
fortsittningen bdr ges att ing4 siddana avtal bor enligt vdr mening
medverka till att planerna upprittas p4 ett senare stadium 4n vad som
nu ir vanligt. Detta bor i sin tur innebira att planerna blir sikrare
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och att kvaliteten p4 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 bedomning av foreningens verk-
samhet kommer planerna allts att bittre fylla sina uppgifter inom
ramen for ett system med forhandsavtal.

Det méaste dock framhéllas att ett system med forhandsavtal inte
omedelbart l6ser de konsumentrittsliga problemet om att de boende
skall ges kinnedom om de kostnader som &r 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 darfor 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-
dndringar i 6vrigt dr pakallade vad giller BRL:s regler om ekono-
misk plan. Vi vill dock ndmna att vi med anledning av véra forslag
dven har overvigt frigan om en saklig forindring av bestimmelsen i
5 § BRL. Enligt lagrummet maste ldnsstyrelsens tillstind till uppld-
telse av ligenheter med bostadsriitt inhdmtas om den ekonomiska pla-
nen inte anger den slutliga anskaffningskostnaden for huset. Vi har
dock stannat for att 1ita bestimmelsen kvarstd ofordandrad.
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2.7 Forhandsavtal

Vart forslag: Ett system med forhandsavtal infors. Syftet dr
frimst att mojliggora for bostadssokande att under produktionen
av foreningens hus kunna piverka utformningen av den egna
ligenheten genom s. k. tillval. Férhandsavtal skall ocksé fa ingds
i samband med ombildning av hyresritt till bostadsrdtt m. m.

« Ett forhandsavtal innebir att foreningen och den som vill
forvirva bostadsritt kommer 6verens om att en viss ligenhet i
framtiden skall upplatas med bostadsritt.

« Avtalet méste ingds skriftligen. Det fir inte ingds efter det att
den ekonomiska planen har registrerats. Vid nyproduktion méste
bostadsritt upplatas senast vid inflyttningen.

« Foreningen skall ha upprittat en kostnadskalkyl dver projektet
innan avtalet ingds och skall ha stillt betryggande sikerhet hos
lansstyrelsen for aterbetalning av forskott som lamnas i samband
med avtalet.

« Forhandstecknaren skall under vissa forutsittningar ha ratt att
frantrida avtalet och fi ersittning for sina kostnader med
anledning av avtalet. Detta giller bl. a. om visentliga kost-
nadsokningar intriffar eller bostadsritt inte uppldts inom
beriknad tid.

1119

2.7.1 Gillande ratt m. m.

Ett forhandsavtal utgor en 6verenskommelse om en framtida uppla-
telse av bostadsritt, dvs. foreningen och den som soker lagenhet ut-
fister sig att senare upplata respektive teckna bostadsritt. Dirvid kan
forskott uppbiras for bostadsritten. Enligt gillande ratt (9 § BRL) far
en bostadsrittsforening triffa forhandsavtal endast i frdga om andra
lagenheter #n bostadsldgenheter, dvs. lokaler.

Forbudet mot forhandsavtal och mot att uppbira forskott pd kom-

mande upplatelser av bostadsritt till bostadsldgenheter var en av de
mest betydelsefulla nyheterna i BRL. Det foregicks av ingdende over-
viganden om formerna och forutsdttningarna for hur de bostadsso-
kande skulle f4 knytas till foreningarna (se prop.1971: 12 s. 38, 40 £,
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46 f. och 79 f.). D4 denna friga nu pa nytt har aktualiserats finns det
skiil att hir ndgot redogora for bakgrunden till de nuvarande reglerna
och de virderingar som ligger bakom dem.

Under hyresregleringens och bostadsrittskontrollagens tid géllde att
den ekonomiska planen mste ange den slutliga anskaffningskostnaden
for foreningshuset. Planen lag nimligen till grund for den kostnads-
kontroll som ankom p# hyresnimnden. Féljden av kostnadskontrollen
blev att det kunde forflyta mycket 1ang tid innan planen kunde mottas
av linsstyrelsen. Forst ddrefter var det mojligt att upplata bostadsratt.
For att finansiera produktionen av foreningshuset blev det dirfor
nodvindigt for féreningarna att uppbdra forskott och ingd forhands-
avtal. Hyresnimnden mdste emellertid limna ett sdrskilt tillstdnd till
detta och nimnden kunde d samtidigt foreskriva viss granskning av
foretagets ekonomiska grunder.

Aven sedan kostnadskontrollen upphort vid 1968 4rs utgdng, beholls
genom en provisorisk lag (den s. k. forskottslagen) mojligheten att
teckna forhandsavtal och uppbira forskott. Enligt lagen fordrades
linsstyrelsens tillstdnd, vilket skulle limnas om det fanns en ekono-
misk plan och foreningen stillt betryggande garantier for aterbetal-
ning av forskotten.

I propositionen till BRL (prop. 1971: 12 s. 80) konstaterade depar-
tementschefen att forskottssystemet hade obestridliga fordelar men
ocksa betydande nackdelar. Den mest visentliga fordelen var att de
organisationer och foretag som bildade foreningarna fick ett avgo-
rande inflytande dver byggnadsproduktionen sd att en rationell bygg-
nadsverksamhet kunde bedrivas. En nackdel var emellertid att de
bostadssokande inte antogs som medlemmar forrén i samband med att
bostadsritt upplits och att de under ofta avsevird tid efter inflyttning
i ligenheterna kom att st utanfor foreningens verksamhet. De fick
under denna tid inte delta i besluten p4 foreningsstimman och hade
formellt inte heller nigon insyn i forvaltningen av foreningens ange-
ligenheter. Detta framstod som sirskilt otillfredsstdllande med hinsyn
till att forskottsgivarna i princip band sig for obegrinsad tid och sat-
sade betydande kapital i foretaget.

Med beaktande av vad som anfordes i propositionen har BRL
kommit att vila pi den forutsdttningen att organisationernas och
byggforetagens inflytande dver byggnadsproduktionen uppnds inom
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ramen for ett system med upplitelse av bostadsritt fore inflyttningen
och ett forbud mot forhandsavtal. Genom stadgarnas utformning kan
foreningsbildarna tillforsikras ett avgorande inflytande i vissa frigor
dven om bostadsritt har uppldtits och de bostadssokande silunda
antagits som medlemmar. Stadgarna kan ocks inneh4lla en klausul av
innebord att de inte fir dndras utan féreningsbildarens samtycke.
Enligt en sirskild regel ( 56 § BRL) tillférsikras foéreningsmedlem-
marna ett inflytande i styrelsen genom att minst tvé eller, om styrel-
sen bestdr av mindre 4n fem ledaméter, minst en styrelseledamot skall
viljas pa foreningsstimma.

I HSB: s monsterstadgar kommer regleringen i BRL till uttryck
bl. a. pd det sittet att styrelseledaméoter som utses av HSB har majo-
ritet fram till den s. k. avlimningsstimman, dvs. den forsta ordinarie
foreningsstimma som infaller ndrmast efter husets slutfinansiering.
Direfter har de boende majoritet i styrelsen. Inom Riksbyggen giller
en motsvarande ordning.

Vid ombildning fran hyresritt till bostadsritt giller forbudet mot
forhandsavtal med en viss modifiering (se 9a § BRL). I stadgarna
for en bostadsrittsforening kan sdlunda foreskrivas att de hyresgister
som bitréder ett beslut om ombildning skall vara bundna vid att se-
nare teckna bostadsritt. Foreligger det en sddan skyldighet dr for-
eningen 4 sin sida skyldig att uppldta bostadsritt till varje hyresgist
som har bitritt beslutet. Om ett hyresforhdllande upphor innan bo-
stadsrétt har upplatits, upphor hyresgistens och foreningens forplik-
telser. Om en hyresgist vill 6verldta sin hyresritt, t. ex. genom byte,
far hyresvirden dock som villkor for dverlatelsen foreskriva att den
tilliridande hyresgisten overtar skyldigheten att teckna bostadsritt.
Hyresgisten har efter uppsigning alltid ritt att frintrida skyldigheten
att teckna bostadsritt, om beslut har fattats om visentlig avgifts-
okning.

2.7.2 Vira overviganden

I avsnitt 2.1 har vi oversiktligt redovisat vissa foridndringar pa bo-
stadsmarknaden efter tillkomsten av BRL. Departementschefen har i
vara huvuddirektiv (s. 4) framhallit det angelégna i att lagen anpassas



122 Kapitel 2 SOU 1988: 14

efter den utveckling som skett. Det gller ocksé de boendes mojlig-
heter att kunna piverka utformningen av sina lagenheter.

Vid tillkomsten av 1971 &rs lag forekom det knappast s. k. tillval,
dvs. att de blivande bostadsrittshavarna kunde vilja tapeter, vitvaror,
golvmaterial, dorrar, skdpluckor m. m. eller pA annat sitt péverka
ligenhetens inredning eller utformning. Numera ar detta ddremot
regel nir det giller ytskikt pa viggar och golv, men ocksa i stor ut-
strickning ifriga om maskinell utrustning samt flyttning av vaggar
och liknande.

Enligt vad vi erfarit gor byggnadstekniken det nodvindigt att finga
upp onskemdl om tillval sex till tolv manader fore inflyttingen. Vid
den tidpunkten &r den ekonomiska planen normalt inte fardigstalld
och bostadsritt kan dirfor inte upplatas. I praktiken forekommer det
dirfor att avtal om tillval triffas innan bostadsratt upplats. Avtalen
kan triffas mellan foreningen och de bostadssokande. Vanligast tycks
dock vara att de bostadssokande genom formedling av foreningen
eller en rikskooperativ organisation som foreningen tillhor trffar
avtalen direkt med en entreprendr eller ndgon annan. :

En bostadssokande som pa angivet sitt ges mojlighet att paverka
utformningen av en ligenhet méste givetvis ha skil att utgd fran att
ldgenheten senare kommer att upplatas med bostadsritt till honom.
Foreningen riknar 4 sin sida naturligtvis med att den bostadssokande
kommer att forvirva bostadsritt. Som framgér av redovisningen for
gillande ritt far en bostadsrittsforening dock inte ingd avtal om
framtida upplatelse av bostadsritt, dvs. forhandsavtal. Rittsverk-
ningarna av ett avtal om tillval nér bostadsritt inte har upplétits méste
diirfor anses som osékra (jfr dock NJA 1978 s. 147). Om en bostads-
s6kande av nigon anledning inte forvérvar bostadsritt ger detta bl. a.
anledning till frigor om ersittningsskyldighet for gjorda tillval
m. m.

I praktiken forekommer det ocksé andra tillvigagdngssitt som ger
anledning till motsvarande frigestillningar. Vid ombildning av
hyresritt till bostadsrtt tycks det t. ex. inte vara ovanligt att en bli-
vande bostadsrittshavare limnar ett 14n till foreningen for kommande
grundavgift eller "deponerar” eller forskotterar ett visst belopp for
att f teckna bostadsritt. Det forekommer ocksd teckningslistor och
s. k. reservationsavtal.
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Béde for de bostadssokande och for bostadsrittsforeningarna bor
det vara angeliget att det finns mdjligheter att i ett tidigt skede gora
tillval till ligenheterna utan att detta ger anledning till frdgor om
innebdrden av avtalen. Det finns dirfor skil att anpassa lagstiftningen
pé ett bittre sitt till det praktiska rittslivets krav. Som framgdr av
véra direktiv (s. 4 och 7) kriver dock en forindring av férbudet mot
forhandsavtal sirskilda dverviganden av bl. a. konsumentrittslig art.

Forhandsavtal vid nyproduktion

Vid nyproduktion finns det huvudsakligen tvd vigar att g& for att
kunna &stadkomma en ordning som ger utrymme for att gora tillval i
ett tidigt skede.

Den ena vigen #r att acceptera att féreningarna later uppritta den
ekonomiska planen p ett tidigare stadium 4n for nirvarande. Ddrmed
uppnis att ligenheterna kan upplétas med bostadsritt redan i samband
med tillvalen. For att 4stadkomma detta skulle man kunna skérpa for-
budet mot forhandsavtal i 9 § BRL, t. ex. genom en straffsanktion
och férbjuda tillvalsavtal innan bostadsritt upplits. Konsumentverket
har i ett yttrande till oss anmirkt att det ir otillfredsstéllande att for-
budet mot forhandsavtal inte 4r straffsanktionerat.

Den andra vigen att g4 for att anpassa reglerna till utvecklingen
med tillval ir att tillita foreningarna att ingd forhandsavtal. Enligt
vara direktiv (s. 4 och 7) krivs det for detta dock vissa restriktioner.
BL a. fir ett system med forhandsavtal inte innebira en 4tergéng till
den ordning som gillde fore tillkomsten av BRL, dvs. att de boende
ofta kom att std utanfor foreningen langt efter inflyttningen.

Vid den tidpunkt d4 tillvalen av byggnadstekniska skil senast méste
goras, torde produktionskostnaderna i allminhet vara si vil kalkyle-
rade att det finns rimliga méjligheter att uppritta en ekonomisk plan
som uppfyller lagens krav p4 en kalkyl. I praxis har dock den situa-
tionen uppstétt att intygsgivarna inte girna vill acceptera planer av
detta slag. De vintar hellre till dess kostnaderna dr ndstan helt kédnda.
Detta indikerar att planerna skulle bli timligen osikra om de upp-
rittades si tidigt att ligenheterna kunde uppldtas med bostadsritt
redan vid tillvalen. Planernas roll som instrument for att bedéma
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foreningarnas verksamhet skulle ddrigenom forsvagas. Vidare skulle
foreningarna i storre utstrickning bli tvungna att uppratta nya planer
p grund av éndrade forhdllanden.

Som vi tidigare har framhallit (avsnitt 2. 6) dr det viktigt ‘att sld
vakt om de ekonomiska planernas kvalitet. Ett led i strdvandena att
astadkomma detta bor vara att planerna regelmissigt upprittas och
granskas s& ndra husets firdigstillande som mojligt. Aven om pla-
nerna fortfarande skall kunna utgoras av kalkyler, méste en malsitt-
ning vara att de bostadssokande normalt inte skall behova rikna med
nigra visentliga forindringar av de uppgifter som de har att utgé
fran nir de definitivt binder sig for ett forvirv av bostadsritt.

Vi anser att det ur konsumenternas synpunkt ar av stor betydelse att
kunna péverka utformningen av den egna ldgenheten genom tillval.
D4 det samtidigt r av vikt att sla vakt om de ekonomiska planernas
héllbarhet foreslar vi att ett system med forhandsavtal infors. En foljd
av vart forslag blir att de uppgifter om insatser, ménadsavgifter
m. m. som kan foreligga nir ett férhandsavtal ingds endast kan bli
preliminira. For att vara godtagbart ur konsumentrittslig synpunkt
méste systemet dérfor bl. a. inrymma sdrskilda mojligheter att frin-
trida avtalen, om de beriknade kostnaderna for projektet inte héller
streck. Redan nu finns det vissa mojligheter att frintrida ett bostads-
rittsavtal vid visentlig avgiftshojning (se 23 § BRL). Som vi strax
skall &terkomma till bor mojligheterna till fréntride inom ramen for
ett system med forhandsavtal dock kunna goras mer langtgiende.

Ett inflytande 6ver hur den egna ligenheten skall utformas kridver
inte nddvindigtvis ndgot medlemskap i den bostadsrittsforening som
har bildats for ett byggnadsprojekt. Inte heller i dvrigt finns det ndgra
skil att infora regler som ger forhandstecknarna en obligatorisk ritt
till medlemskap i dessa fall. Foreningarna bor fa avgora frigan om
medlemskap sjilva, men oftast torde byggprocessen bli mer rationell
om féretagen och organisationerna bestimmer i detta skede.

De som tecknat ett forhandsavtal miste emellertid redan vid in-
flyttningen vara tillforsikrade en ritt att delta pd foreningsstamman
och kunna vara representerade i foreningens styrelse. Vi foreslar
dirfor att bostadsrdtt mdste uppldtas senast vid inflyttningen. Vi
foreslar vidare att ett forhandsavtal inte skall fa ingds ndr det har bli-
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vit mojligt att uppldta bostadsrdtt, dvs. si snart den ekonomiska pla-
nen eller komplettering till planen har registrerats.

Ett system med forhandsavtal forutsitter i och for sig inte att for-
eningen fir uppbira forskott pd avgifterna for de blivande bostads-
ritterna. Nyproduktion kan i dag ske trots att de bostadssokande gor
sina kapitalinsatser p4 ett sent stadium i byggprocessen. Det mdste
dock anses vara en fordel for foreningen att kunna uppbira visst ka-
pital av de boende redan nir forhandsavtalet triffas. Som vi skall
dterkomma till, 4r det visentliga motivet for forhandsavtal vid om-
bildning av hyresritt till bostadsritt ocksd att foreningarna skall
kunna finansiera ett fastighetsforvdrv. Med hinsyn hirtill anser vi
inte att ndgon begrinsning bor inféras mot att uppbira forskott.

Négon 6vre grins for de belopp som skall f tas ut i forskott anser
vi inte heller vara pékallad. Diremot bor forskott kunna tas ut endast
om foreningen stdller sdkerhet for dterbetalning av forskotten till
forhandstecknarna. Vi foresldr att sikerhet skall stillas hos ldnssty-
relsen i samma ordning som giller nér foreningen tar upp grundav-
gifter innan den slutliga anskaffningskostnaden redovisats (se 5 § BRL
och 5-7 §§ bostadsrittskungorelsen). Det &r vidare visentligt att for-
eningamna inte pi annat sitt dn som anges i lag, t. ex. genom l&n eller
depositionsavgifter, mottar medel frdn de bostadssckande for de
kommande upplatelserna. Detta skulle forringa systemet med sékerhet
for forskotten. Vi foreslar dirfor en kriminalisering av sddana forfa-
randen som innebdr att forskott tas upp av foreningen utan att det
finns ett forhandsavtal eller att sidkerhet har stillts (se 9 kap. 3 § p 4
lagforslaget). Med forskott avser vi di alla former av tillskott som
syftar till att den bostadssokande skall fi forvirva bostadsritt. Det
giller allts3 #ven 14n eller depositionsavgifter som #r avsedda att g i
avrikning p4 de kommande avgifterna eller pd annat sitt ge en bo-
stadssokande ritt till forvirv eller reservation av viss ligenhet.

Vi foreslar vidare att forhandsavtal for sin giltighet skall vara
skriftligt. T avtalet skall anges parternas namn, den ligenhet som skall
upplatas med bostadsritt, belopp som limnas i forskott samt de be-
riknade avgifterna for bostadsritten och den tid inom vilken bostads-
ritt berdknas kunna upplatas.

De beriknade avgifterna skall grundas pd en kalkyl éver kostna-
derna for projektet. Styrelsen skall halla kalkylen tillgénglig for den
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som vill ta del av den. Diremot skall nigon tillforlitlighetsgranskning
av kalkylens héllbarhet inte behdva ske ndr forhandsavtal tecknas.
Som vi tidigare har sagt 4r avgifterna i detta skede endast prelimindra
och de boende far alltsi rikna med att forandringar kan intraffa. Det
4r forst ndr den ekonomiska planen upprttas som intygsgivamna skall
granska om foreningens verksamhet vilar pa tillforlitliga grunder.

Enligt 7 § forordningen (1986: 694) om handldggning, forvaltning
m. m. av bostadsldn och rintebidrag och plan- och bostadsverkets
foreskrifter i anslutning till forordningen, &ligger det l4nesokanden
att presentera s. k. bofakta om ligenheterna och boendekostnaderna
m. m. Det kan ofta vara limpligt att komplettera dessa bofakta med
den kostnadskalkyl som vi foreslr.

I syfte att motverka handel med den ritt till forvirv av bostadsritt
som ett forhandsavtal innebir, foresldr vi en sérskild bestimmelser
om att forhandstecknaren inte far sdtta ndgon annan i sitt stdlle eller
pantsitta sin rdtt enligt avtalet. Ett undantag bor dock goras for over-
foring till make eller sambo.

Vi skall nu gi 6ver till frigan under vilka forutséttningar ett for-
handsavtal skall kunna frantrddas. Det bor da forst anmérkas att all-
minna avtalsrittsliga grundsatser maste anses gélla nar ett forhands-
avtal ingds. Det betyder t. ex. att reglerna i avtalslagen (1915: 218)
om rittshandlingars ogiltighet m. m. kan bli tillimpliga. Eftersom
forhandsavtal tecknas av den som kan betraktas som konsument och
generellt sett intar en underldgsen stéllning i avtalsférhallandet, blir
bestimmelsen i 36 § om jimkning m. m. av oskiliga avtalsvillkor
ocksa av betydelse. Visar det sig att de forutséttningar brister som en
forhandstecknare utgétt ifrdn nér han undertecknade avtalet, t. ex. i

~friga om en ligenhets utformning eller storlek, kan avtalet hdvas
enligt de allminna grundsatser som giller for hdvningsrdtt i dessa
fall.

Vissa sirskilda regler om ritt till fréntride av ett forhandsavtal
foreslar vi skall tas upp i lag. I enlighet med vad som giller i andra
sammanhang, bor ett avtal som inte uppfyller det formkrav som vi
foreslagit vara ogiltigt. Detta betyder att bdda parter har ritt att
frantrida avtalet. I 6vrigt bor en forhandstecknare i vissa situationer
ensidigt kunna frintrdda avtalet. Vi foresldr att detta bor kunna ske
efter uppsiagning
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o om ett forhandsavtal tecknas nir den ekonomiska planen eller en
komplettering till planen har registrerats,
om bostadsritt inte uppldts senast vid inflyttningen,

o om bostadsritt inte upplats inom skilig tid frin den tidpunkt som
angetts i forhandsavtalet samt

o om de avgifter som skall betalas for bostadsritten 4r vésentligt
hogre 4n som angetts i forhandsavtalet och uppsigningen sker
senast en ménad frin det forhandstecknaren fick kinnedom om
avgiftshojningen.

Vi har tidigare berort de tvd forsta punkterna och finner inte
anledning att hir ytterligare kommentera dem. Majligheten att fran-
trida forhandsavtalet om bostadsritt inte upplats inom skilig tid frén
den tidpunkt som angetts i avtalet fir antas medverka till att for-
handsavtalen upprittas forst nér det 4r nigorlunda klart nér huset blir
fardigstillt.

Betriffande ritten till frintride p&4 grund av visentligt hogre
avgifter, har regeln sin motsvarighet i nuvarande 23 § BRL, som
behandlar ritten till frintride for den som innehar bostadsritt. En
betydelsefull skillnad foreligger dock. Enligt 23 § BRL ricker det
inte med att beslut fattats om en visentlig okning av de avgifter som
utglr for bostadsritt. Bostadsrittshavaren fr enligt lagrummet nédm-
ligen inte frintrida bostadsritten, om detta skulle vara "obilligt mot
foreningen eller dess medlemmar”. Bestimmelsen har sin huvudsak-
liga grund i att hojda avgifter inte séllan orsakas av forhdllanden som
kan sigas std utanfor foreningens kontroll eller att bostadsrattshavaren
sjilv kan anses ha godkint en avgiftshojning genom beslut pd for-
eningsstimma. Det har i dessa fall ansetts skiligt att bostadsritts-
havaren fir finna sig att stanna kvar i féreningen trots att avgifterna
undergitt en visentlig hojning (se prop. 1971: 12 s. 84).

Vi menar emellertid att orsaken till en avgiftshjning inte bor ha
nigon betydelse for en forhandstecknares ritt till frintrdde. Denne
har ju normalt inget inflytande i foreningen och kan i allménhet inte
heller gora nigon bedémning av hllbarheten i den kostnadskalkyl
som foreningen presenterar. Enligt vir mening skulle det vidare bli
en for tung borda for en foérhandstecknare att helt std risken for
sddana kostnadsokningar som ligger utanfér foreningens kontroll. Det
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bor ricka med att forhandstecknama fir acceptera sddana okningar
som faller inom ramen for visentlighetsrekvisitet.

Var grinsen gir for en "visentlig" hojning bor Gverldmnas till
rittstillimpningen. Vid bedomningen maste emellertid sddana kost-
nadsdkningar som forhandstecknarna haft anledning att rikna med
kunna tillerkiinnas betydelse. Den information som foreningen lamnar
i kostnadskalkylen och pé annat sitt bor dirfor kunna spela en roll i
detta sammanhang.

Det bor ligga i foreningarnas intresse att successivt informera de
boende om forvintade avgiftshdjningar. Vintar foreningen t. ex. med
att informera forhandstecknarna om avgiftshdjningarna dnda tills den
ekonomiska planen upprittats och registrerats, riskerar foreningen att
avtalen frintrids pA ett mycket sent stadium och att onodiga kostnader
uppstir med anledning ddrav. Nigon sirskild lagregel om informa-
tionsplikt anser vi bl. a. mot denna bakgrund inte erforderlig (jfr
dock bestimmelsen i 3 § marknadsforingslagen (1975: 1418) om
informationsplikt).

Om ett forhandsavtal ér ogiltigt eller om forhandstecknaren av
annan anledning har ritt att frintrida avtalet, bor denne givetvis vara
berittigad att iterfi de belopp som limnats i forskott. Vi foreslar en
sirskild bestimmelse om detta. Enligt bestimmelsen bor ocksa rénta
utgi pa beloppet, limpligen genom en anknytning till bestimmelserna
om rinta pi fordran for kontraktsbrott enligt 2 och 5 §§ réntelagen
(1975:1635).

Ett forhandsavtal kommer ofta att innebira att den bostadssckande
ligger ned extra kostnader pa ligenhetens utformning m. m. Vi fore-
slar att foreningen skall vara skyldig att ersitta dven dessa kostnader
ndr ritt till frintride foreligger. En forutsitming méste dock vara att
foreningen godkint den &tgidrd som foranlett kostnaden. Hérigenom
kan foreningen styra de tillval som bor accepteras. Om forhands-
tecknaren utan godkinnande av foreningen kommer Sverens med en
entreprendr om att ligenheten skall inredas pad visst sitt, far for-
handstecknaren alltsa sti risken for dessa kostnader. I praktiken fore-
kommer det redan i dag att foreningen eller den organisation som
foreningen tillhor triffar avtal med olika entreprendrer om att dessa
skall tillhandahalla ett visst sortiment ur vilket de boende skall kunna
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gora sina tillval. Haller sig en férhandstecknare inom ramen for ett
sddant sortiment, méste foreningen anses ha godként atgidrden.

Det kan nigon ging tinkas att en bostadssokande &dsamkas skada
utover vad som nu har sagts. Enligt vr mening bor dock sidan skada
ersdttas endast om foreningen har varit forsumlig. Detta méste anses
vara fallet om forhandsavtalet ingétts i strid med formkravet, nir det
finns en registrerad ekonomisk plan eller om bostadsritt inte har
upplatits senast i samband med inflyttningen. Om bostadsritt inte
uppléts inom skiilig tid frdn den tidpunkt som angetts i forhandsavtalet
eller om visentliga kostnadshdjningar intridffar kan detta emellertid
bero pd omstdndigheter som ligger utanfoér foreningens kontroll.
Négon ersittning for skada bor da inte utgd. Har foreningen t. ex.
slarvat med den kostnadskalkyl som skall finnas tillgénglig nér ett
forhandsavtal ingds, kan foéreningen dock bli skadestdndsskyldig. Det-
samma giller om foreningen inte i god tid informerat om avgiftshoj-
ningarna.

Forhandsavtal vid ombildning m. m.

I avsnitt 2.5 har vi foreslagit att en bostadsrattsforening som huvud-
regel inte fir vigra att upplata ldgenheter med bostadsritt till de hy-
resgister som beviljats intride i foreningen i samband med en
ombildning av hyresritt till bostadsrdtt. Om vart forslag antas, finns
det frin hyresgisternas synpunkt knappast ndgot behov av att ingé
forhandsavtal. Frin foreningens synpunkt kan dock sédana avtal ha
betydelse.

Som vi tidigare har berort forekommer det i praktiken att bostads-
rdttsforeningar tar emot 1an eller forskott av hyresgisterna for att
kunna finansiera det fastighetsforvdrv som maste komma till stdnd vid
ombildningen. Det dr enligt vir mening en brist att nuvarande lag-
stiftning genom forbudet mot forhandsavtal inte entydigt medger for-
eningen att motta medel pa detta sdtt. Samtidigt méste dock framhdllas
att den hyresgist som i dag lamnar ett forskott till foreningen 16per en
viss risk for att inte fa tillbaka sina pengar for den hindelse ombild-
ningen inte kommer till stind eller bostadsritt av nigon annan anled-
ning inte kan upplétas till hyresgésten.
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En skirpning av forbudet mot forhandsavtal i ombildningssitua-
tionen skulle forsvira mojligheterna for en bostadsrittsforening att
finanisera fastighetsforvirvet. Var mening &r dérfor att den i prak-
tiken férekommande ordningen med att uppbira forskott av hyres-
gisterna i stillet bor legaliseras samtidigt som hyresgasternas stillning
stirks med avseende p4 mojligheterna att fa tillbaka limnade forskott.
Detta kan 4stadkommas genom det system med forhandsavtal som vi
tidigare foreslagit for nyproduktionen.

Vi foreslér allts att mojligheterna att ingd forhandsavtal skall gilla
4ven vid ombildning. De krav p4 skriftlig form, sikerhet for lamnade
forskott, ritt till frintride och ersdttning m. m. som vi tidigare stallt
upp bor gilla dven i detta fall. Det krévs dock speciella regler i ett par
avseenden. :

For nyproduktionsfallen innehdller vért forslag en regel om att
bostadsritt skall upplitas senast vid inflyttningen. Syftet dr att den
bostadssékande senast vid denna tidpunkt skall kunna paverka for-
eningens verksamhet som medlem. Vid en ombildning bor dock
hyresgisterna redan i sina lagenheter och blir dessutom regelmissigt
medlemmar i foreningen redan innan bostadsritt upplats. Regeln
saknar alltsi betydelse for ombildningsfallen.

Vi vill didremot halla fast vid att den beriknade tidpunkten for
ligenheternas upplatelse med bostadsritt skall anges i forhandsavtalet
och att hyresgisterna skall ha ritt att frintrida avtalet om upplétel-
serna drojer oacceptabelt 14ng tid. Regeln bor medverka till att for-
handsavtalen ingds forst nir det str ndgorlunda klart att fastigheten
kommer att forvirvas. Om ndgot fastighetsforvirv likvil inte kom-
mer till stind, blir inneborden av regeln att hyresgisterna far ritt att
frintrdda avtalen.

Forhandsavtalen kan allts i ombildningsfallet sigas vara beroende
av att det sker ett fastighetsforvirv. Vi anser emellertid ocksé att for-
handsavtalens bestind i dessa fall bor vara beroende av att de hyres-
avtal som ligger till grund for forhandsavtalen bestér. Motiven for
detta ir till stor del desamma som vi utvecklat i avsnitt 2.5 om for-
eningens skyldighet att uppldta bostadsritt till hyresgister som ar
medlemmar i foreningen. Detta innebdr att foreningen — trots for-
handsavtalet — kan séiga upp en hyresgist t. ex. pA grund av ombygg-
nad. Det innebir emellertid ocksa att en hyresgist for sin del kan siga
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upp hyresavtalet eller, inom ramen for de méjligheter som hyreslagen
ger, Overldta hyresritten genom byte eller dverldta den till nigon
nirstdende. Om hyresférhillandet upphér, innebir vart forslag att
dven forpliktelserna enligt forhandsavtalet upphor.

Vissa invindningar kan méjligen riktas mot forslaget i denna del.
En inviindning kan vara att en hyresgist pa ett enkelt sitt kan dra sig
undan forhandsavtalet genom att siga upp sitt hyresavtal. Risken for
ett sddant forfaringssitt fir dock betraktas som liten, inte minst mot
bakgrund av att hyresgisten d maste limna sin egen bostad. Alterna-
tivet att hyresgisten i det angivna fallet fortfarande skall vara bunden
vid forhandsavtalet miste for 6vrigt férses med undantag for overla-
telsefallen, dvs. nir en ny hyresgist bositter sig i den ligenhet som
avses med forhandsavtalet. Detta komplicerar systemet.

Sammantaget skulle en reglering som innebir att en hyresgist 4r
bunden av ett forhandsavtal oberoende av om hyresforhallandet upp-
16ses, i praktiken fa till f6ljd att hyreslagens bestimmelser om upp-
sdgning och ritt att 6verlata hyresritten sitts ur spel pa ett betinkligt
sdtt. Vi vill ocks& ndmna att den mojlighet som nuvarande 9 a § BRL
ger en forening att binda upp hyresgisterna vid forvirv av bostadsriitt
gor undantag for det fall att ett hyresforhdllande upphor (se avsnitt
2.7.1). Vi foreslér alltsd att denna princip fir bestd i det nya systemet
med forhandsavtal.

Mojligheten av att ingd forhandsavtal samt den i avsnitt 2.5 fore-
slagna ritten for hyresgister att férvirva bostadsritt gor bestimmel-
serna i nuvarande 9 a § BRL overflodiga. Som vi tidigare sagt har
bestdmmelserna inte kommit till ndgon anvindning. Vi foreslar dirfor
att de fir utga.

Vi har hittills uppehdllit oss vid forhandsavtal som ingds vid
nyproduktion och ombildning av hyresritt till bostadsritt. Nigot
hinder for foreningen att ingd forhandsavtal dven i andra fall nir
bostadsritt skall upplatas kan vi inte finna. Férhandsavtal bor alltsi
kunna ingds i samband med ombyggnad eller tillbyggnad eller enstaka
nyuppldtelser av ligenheter t.ex. vindar som skall inredas som
bostadsldgenheter. Dessa fall kriver ingen sirskild reglering utéver
den foreslagna.
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2.8 Ombyggnad och underhdll

Vart forslag: Vi foresldr att en bostadsrittshavares s. k. veto-
ritt vid om- och tillbyggnader som medfér forsimring av icke
ringa betydelse av ligenheten avskaffas. Om en bostadsritts-
havare inte samtycker till en sddan forindring skall et beslut av
foreningsstimman om 4tgirden fattas med kvalificerad majoritet
och godkinnas av hyresnimnden. Stimmans beslut skell godkin-
nas om Atgirden ir angeldgen och syftet med intranget inte ska-
ligen kan tillgodoses pad annat sdtt samt beslutet inte ar oskaligt
mot bostadsrittshavaren. I vissa fall kan bostadsréttshavaren
kriva inlosen av hela bostadsratten.

Bostadsrittshavaren skall ha ritt till ersittning for den forlust
som han gor med anledning av ett intrdng. Tvister om ersétt-
ningen skall provas av allmin domstol.

Om en bostadsrittshavare inte deltar pA den stimma ddr be-
slutet om ombyggnad fattas, skall han i efterhand skriftligen
kunna samtycka till &tgérden.

2.8.1 Gillande ratt m. m.

En bostadsrittshavare intar i minga avseenden en #garliknande stall-
ning med avseende pd ligenheten. Nyttjanderitten upplats pd obe-
grinsad tid och bostadsrittshavaren kan darfor inte, sdsom en hyres-
gdst, sigas upp fran sitt innehav (hir bortses fran vissa fall da
nyttjanderidtten #r forverkad). Vidare giller att bostadsrittshavaren
ansvarar for underhallet av sin ligenhet (26 § forsta stycket BRL) och
att han inom tdmligen vida ramar kan féreta forandrngar i lagen-
heten (27 § BRL).

Ansvaret for det yttre underhdllet dvilar bostadsraitsforeningen.
Det ir ocksd foreningen som beslutar om foreningsfastigheten skall
byggas om. Foreningen svarar vidare for reparationer av de stamled-
ningar for vatten och avlopp samt virme, gas och elktricitet med
vilka foreningen forsett ligenheten (26 § andra stycket BRL).

De lopande forvaltningsitgdrderna i en bostadsréttsforening hand-
has av styrelsen. Vid en ombyggnad av fastigheten 4r det emellertid
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foreningsstimman som beslutar. Huvudregeln 4r att stimmobeslutet
om ombyggnad endast kridver enkel majoritet av de réstande. I de
flesta ombyggnadsfallen torde emellertid de sirskilda krav som enligt
60 § BRL giller for att ett stimmobeslut skall vara giltigt bli tillimp-
liga. Enligt forsta stycket punkterna 1-3 i det angivna lagrummet
giller foljande.

1. Om en ombyggnad medf6r dndring av grundavgift och dessutom
leder till att det inbordes forhdllandet mellan grundavgifterna rubbas,
fordras att samtliga bostadsrittshavare som berdrs av dndringen
bitrider beslutet eller att detta har bitritts av minst tvi tredjedelar av
dessa bostadsrittshavare och godkints av hyresnimnden. Om exem-
pelvis ombyggnaden leder till en #ndrad ldgenhetssammansittning blir
denna bestimmelse regelmissigt tillimplig, eventuellt i kombination
med punkt 2 nedan.

2. Om ombyggnaden medfor att en bostadsrittsligenhet kommer att
underga forsdamring av icke ringa betydelse, fordras alltid att bostads-
rdttshavaren bitridder beslutet. Man brukar siga att bostadsrittsha-
vamna i dessa fall har en vetoritt. Saledes fir inte en minskning av
ligenhetsytan foretas utan att bostadsrittshavaren bitritt beslutet om
minskningen. En forsimring av ringa betydelse kriver dock inte
négot samtycke.

3. Om ombyggnaden leder till en vésentlig fordndring av ldgen-
heten, utan att friga 4r om ndgon forsimring, fordras antingen att
bostadsrittshavaren bitritt beslutet eller att minst tv tredjedelar av de
rostande forenat sig om detta.

Négon definition av begreppet ombyggnad finns inte i BRL. Enligt
3kap. 11 § plan- och bygglagen (1987: 10), PBL, avses med om-
byggnad étgérder som fordrar bygglov och avsevirt forlinger bruks-
tiden for byggnaden eller del av den. Aven sidant inredningsarbete
som syftar till en visentligt 4ndrad anvindning av byggnaden eller en
del av den utgor ombyggnad. Kraven pi att byggnader som innehaller
bostéder och vissa lokaler skall vara tillgéingliga for personer med
nedsatt rorelse- eller orienteringsformaga #r mer uttalade i PBL #n i
den tidigare byggnadslagstiftningen (se 3 kap. 7 och 10 §§ PBL samt
3 § andra stycket 2 plan- och byggforordningen, 1987: 383). I den
mdn det beh6vs med hénsyn till kravet p4 tillginglighet, skall bygg-
nader med tre eller flera véningsplan vara foérsedda med hiss eller
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annan lyftanordning. Vid om- eller tillbyggnad giller i princip samma
krav. Kravet p4 tillginglighet géller dock inte vid ombyggnad, om det
4r uppenbart oskaligt med hiinsyn till ombyggnadens omfattning och
byggnadens standard. Installation av hiss kriver bygglov (se 8:kap.
1 § forsta stycket 6 PBL).

Reglerna om statliga ombyggnadsldn knyter an till de angivna
bestimmelserna i PBL. Séledes géller som villkor for ombyggnadslin
som huvudregel att bostadshus med minst tre vaningsplan skall forses
med hiss eller annan lyftanordning. Om huset efter ombyggnaden
saknar hiss kan amorteringstiden for lanen bestimmas till hogst 20 &r
istillet for till annars hogst 30 4r, om inte avsteget fran kravet pd hiss
vid bygglovsprovningen grundats pé kulturhistoriska skdl (se prop.
1986/87: 48 s. 38, SFS 1987: 972).

I dagligt sprikbruk anvénds begreppet ombyggnad med olika inne-
bord. Det brukas svil for att uttrycka mindre och partiellt inriktade
Atgdrder som totala ombyggnader av ildre hus. Aven en del andra be-
grepp med delvis likartad innebord forekommer, t. ex. upprustning,
renovering, sanering, modernisering etc. Négon helt klar gréns-
dragning mellan dessa olika begrepp finns inte. Under senare 4r har
en del nya begrepp tillkommit, sdsom begrinsad ombyggnad, varsam
ombyggnad m. m.

2.8.2 Vissa praktiska frigor

Enligt direktiven (s. 6) skall vi soka klarligga hur forfarandet vid
ombyggnad och underhdll av foreningshus gestaltar sig i praktiken
och vilka problem som BRL: s nuvarande utformning ger upphov till.

For att fullgora var uppgift betriffande de praktiska frigorna har
vi i en sdrskild promemoria (bilaga 3) tagit upp vissa frdgor som an-
knyter till storre upprustnings- och ombyggnadsétgirder i forenings-
hus. Promemorian, som grundar sig pa ett kompendium Ombygg-
nader inom HSB, har upprittats efter kontakter bl. a. med organisa-
tionerna p4 bostadsrittsmarknaden och diskussioner inom utred-
ningen. De frgor som vi tagit upp giller

o samordning av yttre och inre underhall,
o beslutsordningen vid ombyggnad,
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o ekonomisk kompensation for olikheter i ligenheternas ingangs-
standard,

o ldgenhetsinkop,

o upplitelseavgifter fér nya medlemmar efter en ombyggnad samt

o medlemsinformation.

Frigorna ir speciella fér ombyggnader av foreningsfastigheter.
Tidigare har vi tagit upp ett par andra sddana frigor, ndmligen vissa
frdgor i samband med ombildning av hyresritt till bostadsritt (avsnitt
2.5) samt den ekonomiska planens stillning vid ombyggnad (avsnitt
2.6). Det dr emellertid givet att det finns en hel del frigor vid en om-
byggnad som inte 4r speciellt bostadsrittsliga. Det giller t. ex. val av
entreprenadform, finansiering och tekniska frigor. Det skulle féra
for 1angt att inom ramen for denna utredning ta upp dven sidana
fragor.

De problem som BRL:s nuvarande utformning ger upphov till
kommer att redovisas i nésta avsnitt.

2.8.3 Problem med nuvarande regler

En friga som tas upp i organisationernas skrivelse med begiran om
en dversyn av BRL (se avsnitt 2.6.2) ir att lagen inte 4r anpassad till
forhallandena vid ombyggnad av foreningsfastigheten. Foérutom reg-
lerna om ekonomisk plan, syftar man pé de tidigare behandlade be-
stimmelserna i 60 § forsta stycket 2 BRL om bostadsrittshavarnas
s. k. vetordtt. Vad det giller 4r alltsd den avvigning som lagstiftaren
gjort mellan foreningens onskem&l om ombyggnad och bostadsritts-
havarens berittigade intresse av att forutséttningarna foér hans boende
inte rubbas. Denna friga har ocksi uppmirksammats av bostads-
departementet i samband med inventeringen och beskrivningen av de
regler som styr stadsférnyelse (se Ds Bo 1985: 5 s. 145) och i vara
direktiv (s. 6).

En bostadsrittshavare kan alltid motsitta sig att hans bostadsritt
upphor om féreningen vill sl4 ihop ligenheten med en annan eller ta
den i ansprdk for annat éndamal &n bostad. Féreningens enda mojlig-
het i dessa fall &r att tridffa en frivillig 6verenskommelse med bo-
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stadsrittshavaren erhdller for bostadsritten, eller strangt taget om
foreningen ir villig att betala den ersdttning som han begir. Vid vissa
angeldgna tgdrder mdste bostadsrittshavarens starka stdllning enligt
var mening anses oskilig i forhallande till Svriga bostadsrittshavare,
dvs. féreningen som helhet. Om samhillet dessutom stdller krav pa
en viss ligenhetssammansittning o. dyl. for att bevilja 1&n for om-
byggnad, framstir bostadsréttshavarens starka stdllning som 4n mer
diskutabel (jfr 7 § andra stycket samt 11 § forsta stycket ombygg-
nadslaneférordningen). Anforda forhdllanden kan vidare pa sikt leda
till att en ur samhillets synpunkt oldmplig ligenhetssammanséttning
konserveras i de #ldre bostadsrittshusen.

Motsvarande problem uppstdr om en forening vill gora en om-
byggnad som innefattar en forsimring av icke ringa betydelse av en
bostadsrittshavares ligenhet. Visserligen innebir regeln i 60 § forsta
stycket 2 BRL — vetordtten — endast att bostadsrittshavaren kan mot-
sitta sig Atgirden sdvitt den inkraktar pd hans ligenhet. Minga génger
torde emellertid detta kunna leda till att en for hela foreningen ange-
ligen ombyggnadsétgird mdste underlatas. Detta kan t. ex. gilla vid
sidan installation av hiss som kriver att viss del av ligenhetsytorna
maste tas i ansprak. I belysning av att samhillet kan stilla krav p
hissinstallation vid ombyggnad, kan dven bostadsréttshavarens starka
stillning i vissa av dessa fall anses oskilig mot féreningen. Detsamma
kan gilla i andra fall av ombyggnad. Den enda mojlighet foreningen
har dr att soka nd en uppgorelse med bostadsrittshavaren, varvid det
kan bli n6dvindigt att utge ersittning for intrdnget i ndgon form.

Vidare bor uppmirksammas ndgra ytterligare frgor i anslutning
till tillimpningen av BRL vid ombyggnad och underhall.

o Grinsdragningen mellan vad som enligt 60 § forsta stycket 3
‘utgdr visentlig fordndring och mindre visentlig foridndring tycks
kunna villa onddiga dispyter mellan foreningen och bostads-
rittshavarna. I det forra fallet krivs tva tredjedels majoritet for
forandringen och i det senare endast enkel majoritet.

o Inneborden i uttrycket "bitréder beslutet” i 60 § 4r inte helt klar.
Fordras det att bostadsrittshavaren #r nidrvarande nir beslutet
fattas eller kan man i stillet inhdmta bostadsréttshavarens
godkinnande i efterhand for en viss Atgérd?
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o Foreningens ritt att reparera stamledningar enligt 26 § kan i
vissa fall komma i konflikt med bostadsrittshavarens ritt att
upprusta sin ligenhet. Bostadsrittshavaren har t. ex. nyligen
installerat en ny gasspis, men foreningen beslutar att gas inte
lingre skall anvéndas utan att elspisar i stillet skall sittas in.
Motsvarande frigestillning uppkommer nér foreningen anser det
limpligt att samordna yttre och inre underhall.

o Det har satts i friga om inte grinsdragningen mellan yttre och
inre underhdll i BRL bor fortydligas s& att féreningens och
bostadsrittshavarens respektive ansvarsomride anges mer nog-
grant.

0 Beslutsgdngen i foreningen blir vid ombyggnad ofta timligen
lang.

2.8.4 Véra overviganden

Det finns ett forhdllandevis stort antal ligenheter i hus som byggts
fore 1940. Endast en ringa del av husen har hittills varit foremal for
mera genomgripande moderniseringar. Det dr framfor allt i detta be-
stind som ombyggnadsbehovet finns, men dven fastighetsbestindet
frén 1940-talet &r till stor del i behov av ombyggnad.

Under 1950-talet skedde en betydande utveckling av utrymmes- och
utrustningsstandarden i ligenheterna liksom av byggnadstekniken i
stort. And4 kommer produktionen frin denna eller senare tid numera
successivt in i en saneringsfas. I den min ombyggnader aktualiseras
inom dessa nyare 4lderskategorier kan det dock ménga ginger vara
friga om begrinsade insatser av typen energihushdllning, sophante-
ring och liknande.

Forutom den tekniska férslitningen, som husen pa grund av &lder
utsitts for, pdverkas ombyggnadsbehovet dven av att bestindet mest
bestdr av sméligenheter. Genomsnittsytan for en enrummare ligger pd
35 kvm och for en tvirummare pa 45 kvm. Under de senaste tjugo
drens produktion 4r ytorna normalt 15-25 kvm storre.

Som vi redan inledningsvis (avsnitt 2.1) har konstaterat tillkom
BRL i ett skede av intensiv nybyggnadsverksamhet. Det 4r ddrfor na-
turligt att lagen i forsta hand tar sikte pa forhdllandena vid nyproduk-
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tion. Infér de underhdlls- och ombyggnadsétgirder som nu forestér
har vi dock funnit anledning att foresld vissa forandringar i lagstift-
ningen. En utgingspunkt for dessa forslag dr foreningarnas och sam-
hillets intresse av att en rationell och angeligen ombyggnads- och
underhdllsverksamhet framjas (jfr dir. s. 6).

Vi har tidigare (avsnitt 2.5) behandlat vissa hyresrittsliga frigor
som kan ha aktualitet vid en ombyggnad som sker i samband med en
ombildning av hyresritt till bostadsratt. Vi har vidare foreslagit vissa
forenklingar nir det giller att uppratta en ekonomisk plan vid om-
byggnad (avsnitt 2.6). Ytterligare har vi gitt igenom vissa praktiska
frigor som har betydelse i sammanhanget (avsnitt 2.8.2). Bland de
frigor som Aterstdr dr bostadsrittshavarnas s. k. vetordtt av storsta
betydelse. Denna friga, liksom en anslutande friga om bostadsratts-
havarens medverkan vid beslut om ombyggnad, kriver enligt vir me-
ning lagstiftning. Innan vi kommer in pa forslag i denna del skall vi
kort redovisa vissa overviganden som vi haft om ansvarsfordelningen
mellan bostadsrittshavaren, styrelsen och féreningstimman i friga om
underhall och ombyggnad. I dessa delar har vi inte funnit anledning
till ndgra forandringar av gillande ratt.

Vissa frdgor om ansvarsfordelningen mellan bostadsrdttshavarna,
styrelsen och foreningsstdmman

I styrelsens ansvar for férvaltningen av foreningens angeldgenheter
ingdr ett ansvar for det 16pande underhillet och reparationer av huset.
En ombyggnad av foreningens hus maste som huvudregel dock
beslutas av foéreningsstimman. Vissa griansdragningsproblem mellan
" vad som ir att hinfora till styrelsens resp. foreningsstimmans ansvar
kan givetvis uppstd. Om stadgarna eller beslut som fattats av for-
eningsstimman inte ger besked betriffande en viss atgird fir man
soka ledning i Atgdrdens omfattning, de ekonomiska &taganden som
foljer med Atgérden eller vad som kan anses vara allmént vedertaget.
Allmint sett kan en ombyggnad som skall beslutas av foreningsstdm-
man s#gas syfta till en standardforbittring, innefattande 4ven att huset
forses med nya installationer sdsom hissar eller anordningar for sop-
hantering. Det maste ocksd anses tillkomma foreningsstimman att
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besluta om tillbyggnader eller om att att ndgot ytterligare utrymme i
huset, t. ex. en vind, skall tas i ansprik for bostadsindamail. Vissa
mindre ombyggnadsatgirder bor styrelsen dock kunna besluta om,
t. ex. byte till funktionsdugligare ytterportar eller nigon mindre
dverbyggnad till en sopcontainer. Om 4 andra sidan en reparation
eller underhallsitgird skulle medfora visentligt 6kade kostnader for
de boende, kan det bli nodvindigt att Sverldmna frigan till forenings-
stimman. Det kan t. ex. gilla omliggning av husets tak.

Det ér enligt vir mening viktigt att styrelsen har stor handlings-
frihet att bedéma vilka dtgdrder som kriver ett stillningstagande av
stdimman och vilka dtgirder som styrelsen sjilv kan besluta om. Mot
bl. a. den bakgrunden bor man inte i lag séka ange nigra grinser
mellan styrelsens och féreningsstimmans befogenheter sivitt nu ir i
frdga. Som vi skall dterkomma till miste emellertid sidana ombygg-
nadsdtgérder av huset som fér till foljd att en ligenhet kommer att
fordndras i ndgot hinseende beslutas av stimman.

Det kan méjligen finnas storre fog for att i lag gora en grins-
dragning mellan bostadsrittshavarens ansvar for underhillet av
ldgenheten (inre underhdll) och féreningens ansvar for underhallet av
huset i 6vrigt (yttre underhdll). BRL anger nimligen inte vad som
skall anses hora till en ligenhet resp. till huset i 6vrigt. Vi bedomer
dock att en grinsdragning i lag aldrig kan bli si exakt att den kan
tjdna till ledning for alla de varierande fall som kan férekomma. Utan
sirskild lagbestimmelse méste didrfor accepteras att foreningarna
sjdlva gor den grinsdragning som behovs. Vad det nidrmast giller 4r
att i stadgarna ange i vad mén t. ex. fonsterbdgar, ytterdérrar, bal-
konger, inglasningar m. m. skall anses hora till ligenheten.

Genom stadgebestimmelser bor det dock inte vara mojligt att
utvidga bostadsrittshavarens underhdllsansvar till sidana delar av
huset som med ett "naturligt" betraktelsesitt inte hér till ligenheten.
Eftersom foreningen redan enligt gillande ritt kan Gverta ansvaret
for det inre underhillet, kan man dock tinka sig att féreningen genom
stadgebestimmelser itar sig vissa delar av underhillsansvaret for
sddant som kan anses hora till ligenheten.

Vi foresldr alltsé inga fordndringar i friga om ansvarsférdelningen
mellan bostadsrittshavaren, styrelsen och féreningsstimman i friga
om underhdll och ombyggnad. Vi skall nu gi 6ver till frigan om hur
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itgirder som foreningen genomfor kan komma i konflikt med bo-
stadsrittshavarens ritt att upprusta sin lagenhet.

Av 26 § BRL framgar att det &r foreningen som skall svara for
reparationer av stamledningar som den har forsett ligenheterna med.
Vid brand- eller vattenskada #r det ocksa foreningen som svarar for
reparationerna, om bostadsrittshavaren eller nigon for vilken denne
svarar inte dr villande. Enligt 29 § BRL har foreningen i dessa fall
ritt att fa tilltride till ligenheten for att utfora nodvindigt arbete. 1
den mén arbetet innebir att ingrepp méste goras i en ldgenhet, t. ex.
genombrott av en vigg, 4r det enligt vdr mening uppenbart att for-
eningen skall dterstilla lagenheten i tidigare skick, alternativt utge er-
sittning for ingreppet. Detta giller dven om bostadsrittshavaren har
gjort investeringar i ldgenheten som fordyrar de ingrepp som for-
eningen gor. Det finns darfor ingen anledning att sarskilt lagstifta i
dessa frigor.

Om féreningsstimman beslutar att bygga om huset och ombyggna-
den medfor att ingrepp méste goras i lagenheterna uppkommer mot-
svarande sporsmal. I den mén lagenheten kan Aterstillas resp. ersatt-
ning utges for ingreppet ir foreningen skyldig att gora detta. Om in-
greppet innebir att ligenheten kommer att forsimras har bostads-
rittshavaren enligt gillande ritt dock vetordtt. Detta giller ocksd som
huvudregel andra forindringar i ligenheten, men i dessa fall kan en
kvalificerad majoritet bryta vetoritten. Vi overgir nu till de for-
4ndringar i lagstiftningen som vi foreslar i dessa delar.

Vetorditten

Bostadsritten ir en till tiden obegrinsad nyttjanderitt. En bostads-
rittshavare kan dirfor, till skillnad frén en hyresgist, inte sdgas upp
frin sitt innehav p4 grund av t.ex. en ombyggnad. Bostadsritts-
havarens s. k. vetoritt mot ombyggnadsitgirder som innebér intrdng
i ligenheten torde kunna ses mot denna bakgrund. Som vi tidigare har
belyst (se avsnitt 2.1 och 2.8.3) kan vetoritten dock ménga ginger
leda till ett resultat som #r oskiligt mot foreningen. I ménga fall kan
t. 0. m. angeligna ombyggnadsatgirder av huset helt forhindras.
Sadana resultat 4r enligt vir mening inte rimliga.

14
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Det dr givet att bostadsrittshavaren skall vara tryggad i besittningen
av sin lagenhet. I den utstrickning som behdvs for att tillgodose an-
geligna krav pd rationella ombyggnadsitgirder, bor emellertid
dennes intresse f4 sti tillbaka for det intresse som foreningen har. D&
vi varken med hinsyn till bostadsritten som upplételseform eller av
andra skil kan se ndgra avgérande hinder mot att en bostadsrittsha-
vare betas mdjligheten att i varje l4ge kunna siga nej till en ombygg-
nadsdtgird som innebir en forsdmring fér honom, foreslar vi att
vetordtten avskaffas. Mot bakgrund av den trygghet i besittningen som
dndd bor gilla och de rittssikerhetsaspekter som méste anliggas i
sammanhanget, 4r det emellertid givet att en sddan férindring av
gillande ritt inte kan genomforas utan restriktioner. Nigra grund-
liggande utgdngspunkter for att intrdng i ligenheterna skall f4 goras
bor stillas upp.

o De ombyggnadsitgirder som foreningen skall genomfora skall
vara angeldgna och inte limpligen kunna genomféras p4 annat
sdtt @n genom att en lidgenhet, helt eller delvis, tas i ansprék (jfr
2 kap. 12 § expropriationslagen).

o Intrdnget i nyttjanderitten fir inte vara oskiligt mot bostads-
rattshavaren (jfr 12 kap. 46 § forsta stycket 4 jordabalken).

o  Bostadsrittshavaren skall vara tillférsikrad ersittning for den
forlust som intrénget innebir enligt grunder som bestims i lag
(jfr 2 kap. 18 § regeringsformen).

Vi har dvervigt olika alternativ for att 4stadkomma att intring skall
kunna goras i en bostadsrittshavares ligenhet. Ett alternativ 4r att
anordna ett inlosenforfarande hos allmén domstol. En annan vig att
gd dr att behdlla nuvarande ordning med beslut p4 foreningsstimma
med mojlighet for bostadsrittshavaren att fi beslutet 6verprévat av
domstol. Det alternativ som vi slutligen stannat for anknyter till den
ordning som redan nu giller nir foreningsstimman beslutar om é4nd-
ring av grundavgift som medfér rubbning av det inbordes forhal-
landet mellan dessa avgifter (se 60 § forsta stycket 1 BRL). Om inte
samtliga bostadsrittshavare bitrdder ett sddant beslut, skall det for att
vara giltigt fattas med en kvalificerad majoritet och godkinnas av
hyresnimnden. Med hinsyn till de uppgifter som ankommer pi
hyresndmnden och ndmndens speciella sammansittning, har vi ansett
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att ocksa beslut i sddana ombyggnadsfrdgor som nu 4r aktuella bor fa
godkdnnas av hyresnimnden under vissa forutsittningar, om inte
bostadsrattshavaren gr med pA beslutet.

Innan vi kommer in pd de ndrmare forutsattningama for nimndens
provning m. m., vill vi i stort redogora for vart forslag om prov-
ningsforfarandet och om rittsverkningarna av ett godkénnande som
meddelas av hyresnimnden.

Huvudregeln bor siledes vara att ett beslut av foreningsstimman
som innebir att en ligenhet kommer att undergd nigon forandring
med anledning av en om- eller tillbyggnad skall kriva bostadsritts-
havarens samtycke. Om denne inte limnar sitt samtycke far for-
eningen hinskjuta beslutet till hyresndmnden for godkinnande. En
forsta forutsittning for att nimnden skall limna sitt godkinnande bor
da vara att foreningen har fattat sitt beslut med tva tredjedels majori-
tet av de rostande.

Hyresnamndens uppgift skall i forsta hand vara att soka medla
mellan parterna. En s&dan medling kan avse t. ex. sjilva ingreppet i
ligenheten eller ersittningsfrigan. Kan parterna inte forlikas, skall
nimnden ta upp frigan om godkinnande av stimmans beslut till
provning. Godkanner nimnden beslutet innebdr detta att foreningen
har ritt att utfora det arbete i ligenheten som fdljer av beslutet.
Nimnden bor kunna forena sitt beslut med vissa villkor. Ett sidant
villkor kan avse tiden for tgdrdens genomforande. Det kan ocksd
avse nagon detalj i utforandet som parterna tvistar om.

Redan enligt gillande ritt (29 § BRL) har foreningen rdtt att fa
tilltride till en ligenhet for att utfora det arbete som erfordras. Det
innebir att foreningen, om det behovs, kan erhilla ett beslut om
handrickning hos domstol for att komma in i ligenheten. Det krdvs
alltsi ingen ytterligare bestimmelse i bostadsrittslagen for att ett
beslut av nimnden om att godkénna en Atgird skall kunna verkstillas.

Det skall inte ankomma pa hyresnimnden att fatta nigot beslut om
den ersdttning som féreningen skall betala. Den ersittning som for-
eningen erbjuder kommer emellertid att utgora ett bland flera
moment i den provning som namnden skall foreta. Om tvist uppstdr
om ersittningen efter naimndens beslut om godkinnande, far bostads-
rittshavaren vinda sig till domstol for att fi ersittningen utdomd.
Domstolen bér da vara obunden av de belopp som legat till grund for
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ndmndens godkidnnande, dven om detta belopp givetvis bor ha bety-
delse for domstolens provning.

Hyresndmndens beslut skall kunna dverklagas till bostadsdomstolen.

Hyresndimndens provning bor till en borjan avse om den av stim-
man beslutade dtgdrden dr angeldgen. Hiri ligger att allehanda
onskemdl frin foreningens sida om ombyggnader inte kan godtas. Det
bor t. ex. inte generellt komma i friga att godkénna beslut som inne-
bédr att gemensamhetslokaler av olika slag, bastu m. m., inrittas pi
bekostnad av en bostadsrittshavare. Riktpunkten bor i stillet vara att
foreningen skall kunna bygga om huset pa en rationellt sitt med till-
godoseende av de krav som framfor allt byggnadslagstiftningen och
de statliga laneforfattningarna stéller upp. Vi har tidigare framhallit
PBL:s krav p att en byggnad skall vara tillgéinglig genom att hiss in-
rdttas. Ocksd andra krav kan stillas upp med stéd av PBL, t. ex. med
avseende pa byggnadens héllfasthet, hushdllning med energi m. m. (se
3 kap. PBL). Enligt 7 § ombyggnadsléneforordningen krivs det for
statliga 14n att bostiderna blir fullvirdiga sdvitt avser utrymmen och
utrustningsstandard, bl. a. i friga om tvitt och forrddsutrymmen.
Ocksd detta méste beaktas, vilket kan innebira att ligenheter maste
slds samman. Vidare kan en kommun med st6d av 11 § samma for-
ordning (markvillkoret) stilla krav pd bl. a. viss ligenhetssamman-
sdttning. Vi forordar dock att denna mdojlighet av kommunerna till-
limpas med stor forsiktighet i sammanhanget.

Hyresndmnden bor ocksa prova om inte syftet med den beslutade
dtgdrden ldmpligen kan tillgodoses pd annat sdtt. 1 denna del kan
ndmnden behdva ta stillning till sivil utrymmesmaissiga som tekniska
och kostnadsmissiga frigor. Det kan d4 bli nédvindigt fér nimnden
att anlita en sirskild expert som bitride (se 5 § lagen (1973: 188) om
arrendendmnder och hyresnimnder).

Hyresndmnden bor vidare prova om den av stimman beslutade
dtgdrden dr oskdilig mot bostadsrdttshavaren. Har nimnden konstaterat
att dtgidrden 4r angeldgen och limpligen inte kan tillgodoses p4 annat
sdtt, méste riktpunkten vara att atgirden skall genomforas. Normalt
bor dirfor inte hdnsynen till bostadsrittshavarens personliga for-
héllanden ha nigon avgorande betydelse for skilighetsbedémningen,
18t vara att speciella forhdllanden, t. ex. ett behov av ligenheten i
ofrédndrat skick pd grund av handikapp, nigon ging kan f betydelse.
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I provningen av om dtgédrden ar oskiilig bor ingd framfor allt tvd
moment, nimligen den tid under vilken itgirden skall genomforas
och den ersittning och annan kompensation som bostadsrittshavaren
erbjuds. I friga om tiden fir ndmnden gora en lamplig avvigning
mellan de motstiende intressen som parterna kan ha. I friga om er-
sdttningen innebér nimndens provning inte nigot slutligt stillnings-
tagande till belopp som skall utges av foreningen. Snarare kommer
némndens provning i denna del att ta sikte pa vilket belopp som bor
utga for intrdnget och om foreningen &r kapabel att betala den ersitt-
ning som fordras.

Vi foreslar att det i bostadsrittslagen tas upp en sérskild bestim-
melse om den ersittning som bostadsréttshavare skall ha ritt till med
anledning av intringet och som alltsd i sista hand kan utdomas av
domstol. Andra berikningsgrunder 4n marknadsmissiga bor dirvid
inte komma i friga. Bostadsrittshavaren bor alltsa ges full ekonomisk
kompensation for den minskning av bostadsrittens marknadsvdrde
som intringet ger anledning till. Vid 16sen av hela bostadsritten ar det
hela marknadsvirdet som skall ersittas.

Bostadsrittshavaren bér vidare ha kompensation for andra forluster
som foranleds av intringet. Reglerna om expropriationsersittning bor
tillimpas av domstolen. Det innebér bl. a. att den som innehar bo-
stadsritt till en lokal skall ersittas for sidana forluster som for-
eningens beslut orsakar den verksamhet som bedrivs i lokalen, s. k.
rorelseskada. I friga om tillimpningen av ersittningsreglerna i detta
fall kan hinvisas till de regler som i motsvarande fall giller pa det
hyresrittsliga omradet for lokaler, med undantag for de speciella
reglerna om s. k. minimiersittning (se 12 kap. 58 b § jordabalken,
prop. 1987/88: 146 s. 34 f., BoU 21).

Virt forslag innebir att alla slags forandringar i ligenheterna med
anledning av en om- eller tillbyggnad som stimman tar stillning till
kan foras vidare till hyresnimnden for prévning, om inte bostads-
rittshavaren samtycker till stimmans beslut. Nagot undantag gors inte
for ringa fall eller sddana fordndringar som inte kan anses som for-
samringar i ligenheten, t.ex. att ytan utokas (jfr 60 § forsta stycket
2 resp. 3 BRL). '

Man kan tinka sig, sirskilt betriffande mycket smd lagenheter, att
hela ligenheten maste tas i ansprdk for dtgdrden. Man kan dven i
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ovrigt tinka sig att en atgird ofta kan bli av den omfattning att det
inte &r skiligt att den skall behova godtas av bostadsrittshavaren utan
att foreningen erbjuder sig att 16sa in hela ligenheten. Begir bostads-
rdttshavaren att foreningen i sidana fall skall Idsa in hela bostads-
rdtten, foresldr vi att hyresndmnden inte skall godkidnna stimmans
beslut med mindre inlosen sker, om inte intrdnget skiligen bor kunna
godtas av bostadsrittshavaren. I dessa fall kan det ibland ocks4 anses
skiligt att foreningen erbjuder bostadsrittshavaren en godtagbar
ersittningsbostad for att stimmans beslut skall kunna godkinnas. I
forsta hand bor erséttningsbostad ordnas i féreningens eget hus. Kan
foreningen ordna en s&dan bostad som upplats med bostadsritt kan det
givetvis pdverka den ersittning som foreningan kan behdva betala.

En bostadsritt kan vara pantsatt. Om féreningsstimman beslutar
om intrdng i ligenheten kan det pdverka panthavarnas stdllning. 1
vissa fall kan det bli nodvéndigt att foreningen av den anledningen
l6ser hela bostadsritten for att panthavaren inte skall lida nigon for-
lust. Det bor i sd fall ankomma pé bostadsrittshavaren att enligt den
regel som vi nyss foreslagit begira inlosen av hela bostadsritten.
Hyresndmnden fir dd préva om intringet skiligen bor kunna godtas
med hénsyn till panthavarens ritt eller om 15sen skall ske. For att
mojliggora for panthavaren att vidta de atgirder som fordras for att
inte panten skall férsdmras, foresldr vi en sirskild bestimmelse om att
foreningen skall vara skyldig att genast underitta kinda panthavare
om ett beslut som medfor intréng i ligenheten (jfr 37, 49 och 80 §§
BRL).

Vi skall aterkomma till vissa frigor angdende hyresnimndens
provning i specialmotiveringen. Avslutningsvis vill vi hér peka p4 att
den nuvarande bestimmelsen i 60 § forsta stycket 3 BRL (jfr avsnitt
2.8.3) faller bort genom vért forslag.

Bostadsrdttshavarens medverkan vid beslut om ombyggnad m. m.

Sarskilt i storre foreningar kan det vara svart att samla alla medlem-
mar till foreningsstimma. Detta kan med nuvarande regler medfora
att ett stimmobeslut rorande en ombyggnad inte kan genomforas i alla
ligenheter. Vid den praktiska tillimpningen har friga uppkommit om
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stimmobeslutet kan kompletteras i efterhand genom att de medlem-
mar som inte var ndrvarande vid stimman limnar sitt medgivande till
beslutet vid senare tidpunkt (se bl. a. BD:s beslut 1988-06-29,
nr 313/1988). Ehuru BRL synes utgd frdn att ett sddant forferande
inte skall fi Aga rum, har vi funnit att frigan i praktiken 4nda losts pd
det sattet.

Enligt vdr mening bor huvudprincipen vara att medlemmarna skall
avge sin viljeforklaring pé foreningsstimman, antingen personligen
eller genom ombud (jfr 59 § BRL). Ofta kan det emellertid vara
praktiskt att ett medgivande till en viss Atgdrd kan inhdmtas i efter-
hand. Det giller bl. a. sidana beslut om ombyggnad som vi nyss be-
rort och som enligt huvudregeln krdver att bostadsrittshavaren gar
med pé beslutet. Vi férordar dérfor att lagen indras i det avseendet.
Det nu sagda bor ocksa gilla i en del andra fall som vi.tar upp i spe-
cialmotiveringen.

Vart forslag innebidr att ett medgivande, i efterhand bor kunna
godtas om de medlemmar som inte deltog pa stimman skriftligen
godkinner beslutet, sidant det nedtecknats i stimmoprotokollet.

Fordndring av grundavgifterna m. m.

Enligt 60 § forsta stycket 1 BRL kan viss kvalificerad mzjoritet

kriivas for stimmobeslut som innebir indring av grundavgift och

dessutom medfér rubbning av det inbdrdes forhdllandet mellan

grundavgifterna. Den majoritet som erfordras 4r, om inte szmtliga

bostadsrittshavare som berdrs av #ndringen bitritt beslutet, minst tva

tredjedelar av de berdrda bostadsrdttshavarna. Om full enighet inte
- uppndtts, skall beslutet dessutom godkédnnas av hyresndmnden.

Vi anser att de nyss omnimnda principerna bor kvarstd oi¢rand-
rade. I dessa delar vill vi saledes inte foresla nigon dndring i lagstift-
ningen. I samband med genomgéngen av BRL:s avgiftssystem kom-
mer vi att behandla frigan vilka principer som bor gilla vid bestdm-
mandet av grundavgifternas storlek (se avsnitt 2.1152);

I sammanhanget har Zven vissa andra sporsmél uppkommit, bl. a.
frigan om partsstillningen vid den prévning som kan anhéngiggoras i
hyresnimnden med stdd av paragrafen och om nimnden i samband
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med sin prévning, ex officio, ocksa ska granska formaliteterna kring
det stimmobeslut som ansokan avser. Vi dterkommer till detta i spe-
cialmotiveringen.

Skattefragor

De forslag som vi limnat i detta avsnitt kan i vissa fall leda till of6r-
delaktiga skattekonsekvenser for bostadsrittshavaren. Om ligenhets-
ytan minskas torde denne bli realisationsvinstbeskattad for den delen,
under forutsittning att erséttning har utgivits. Vid ligenhetsforand-
ringar som kriver ny bostadsrittsupplatelse intriffar den beskatt-
ningsméssiga forindringen att ingéngsvirdet beriknas med utgings-
punkt frdn den nya grundavgiften (plus eventuell upplatelseavgift),
och tiden for reavinstbeskattning riknas frin upplatelsetillfillet. Det
forhdllandet att en bostadsritt tidigare innehafts i féreningen paverkar
inte frigan. Det saknar hirvid betydelse om den tidigare ligenheten
helt eller delvis ingér i den nya. Om f6reningen tagit en hel bostads-
rittsligenhet i ansprdk med tillimpning av den modell som vi foresla-
git i det foregdende, uppstdr 4ven i dessa fall oformanliga skattekon-
sekvenser for bostadsrittshavaren, om han 6nskat bo kvar i ligen-
heten. Liknande situationer kan #ven uppkomma nir féreningen och
bostadsrittshavaren triffar uppgorelse i saken utan att frigan be-
handlas i hyresnimnden.

Sedan sommaren 1987 foretar utredningen om reformerad in-
komstbeskattning (Fi 1987: 07) en omfattande 6versyn av inkomst-
skattesystemet. Oversynen omfattar dven realisationsvinstbeskatt-
ningen vid forsiljning av bostadsritter.

Frin de synpunkter vi har att beakta inom ramen fér denna utred-
ning, vill vi framhdlla som angeliget att de angivna frigorna fér sin
16sning i samband med reformeringen av skattesystemet.

I samband med sammanslagningar eller uppdelningar av ligenheter
uppstér ofta problem for féreningarna att ta stillning till i vad méin de
vidtagna atgdrderna skall medféra att ny upplitelse av en eller flera
bostadsritter maste ske. Skattefrdgor kommer ocksa upp i detta sam-
manhang.
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2.9 Smahus som upplats med bostadsratt

Vért forslag: Aven mark kan ingd i ett upplatelseavtal. Vidare
foreslar vi att medlemmar i sddana foreningar som uppléter
smahus med bostadsritt fir ta pa sig det yttre underhallsansvaret
av foreningshusen, om en foreskrift om detta tas in i stadgarna.
Om bostadsrittshavaren sjilv skall svara for bl. a. sddana
kostnader som #r hénforliga till driften av foreningshuset, skall
detta framg av den ekonomiska planen.

2.9.1 Allminna utgingspunkter

I avsnitt 2.3 har vi behandlat frigan om det bor krivas att forenings-
husen hélls samman geografiskt. Vi har ansett att sd bor vara fallet,
varfor vi foreslagit att en bestimmelse med motsvarande innehall tas
in i bostadsrittslagen.

Den spridning av foreningsbebyggelsen som for nirvarande fore-
kommer inom vissa foreningar omfattar i forsta hand smahus
(framfor allt fristdende villor). Det har blivit allt vanligare att sddana
hus upplats med bostadsritt i stallet for att dgas av de boende. Som
framgatt tidigare torde detta hdnga samman med att bostadsritts-
foreningarna fir en gynnsammare statlig beléning. I det samman-
hanget har det sirskilt pdpekats att personer ofta blir hanvisade till
bostadsrittsformen trots att de egentligen inte &r motiverade for att
engagera sig i det kooperativa arbetet.

Men dven andra problem kan férekomma vad giller smahus som
uppléts med bostadsritt. Forst bor emellertid framhallas att vad som
med giingse sprikbruk fir anses omfatta begreppet smahus 4r i forsta
hand fristiende en- och tvafamiljsvillor samt traditionella radhus.
Dessutom inryms vissa blandformer, t. ex. kedje- och parhus. Om
dessa fastigheter hade 4gts av de boende sjdlva skulle egendomen ha
blivit schablontaxerad som en- eller tvifamiljsfastigheter enligt 24 §
2 mom. kommunalskattelagen (1928: 370).

Som niimnts kan den nu aktuella bostadsrittsformen ge upphov till
speciella problem. Hirvid bor sirskilt uppméirksammas de konsu-
mentrittsliga aspekterna vid nyproduktion, bl. a. mot bakgrund av
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den intressegemenskap som i allménhet finns mellan féreningen och
entreprendren (byggmistarbildade foreningar). Ocksé andra frigor ir
av intresse i sammanhanget, t. ex. om avgrinsningen mellan ansvaret
for inre och yttre underhall bor géras pd annat sitt 4n nuvarande lag-
stiftning forutsitter och om det finns behov av bestimmelser om dis-
positionsritten till den mark som bostadsrittshavaren nyttjar. Som
framhdlls i véra direktiv (s. 9) bor vi belysa dessa frigor och, om det
erfordras, limna forslag till lagstiftning.

Vir principiella uppfattning 4r att det bor efterstrivas att bostads-
rittslagen utformas si att den kommer att gilla generellt for de olika
typer av bostadsrittsforeningar som kan férekomma. Skulle nigra
speciella frigor behova sirbehandlas bor dessa i forsta hand regleras
genom foreningarnas stadgar, eller framgd av annan dokumentation
inom foreningen. I vissa undantagsfall bor dock lagen gripa in. Vad
géller smahusen menar vi att det i visst avseende kan finnas skil att
fréngd den nyss nimnda principen om att lagstiftningen inte bor gora
skillnad pé olika typer av bostadsrittsforeningar, nimligen betrif-
fande frigan om ansvaret for det yttre underhillet. Vi &terkommer
till detta i avsnitt 2.9.3. En motsatt stindpunkt kommer vi att redovisa
vad giller ett tidigare (SOU 1982: 23) framlagt utredningsforslag
rorande en sirskild form av fritidsbostadsritt (se avsnitt 4.3). Som
jamforelse kan nimnas att det dven inom hyreslagstiftningen fore-
kommer principiella skillnader mellan olika nyttjandeformer. Som
exempel kan ndmnas bestimmelserna i 12 kap. 35 § andra stycket 5
och 46 § forsta stycket 6 jordabalken (ingen bytesritt vid hyra av
ligenhet for fritidsindamal om hyresforhallandet varat kortare tid 4n
nio ménader respektive annorlunda utformning av besittningsskyddet
vid hyra av lidgenhet i en- eller tvifamiljshus).

Om négon specialreglering skall inforas for smahusen uppkommer
fragan hur dessa hus skall definieras. I lagtexten mste siledes preci-
seras den speciella form av bostadsrittsbebyggelse som skall omfattas
av lagens undantagsbestimmelser.

Som framhallits tidigare torde begreppet smihus omfatta en- och
tvébostadshus som ir friliggande eller sammanbyggda till rad- eller
kedjehus (eller motsvarande). Den nu angivna definitionen férekom-
mer bl. a. i de statliga linebestdimmelserna, se exempelvis 3 §
ombyggnadslaneforordningen for bostider (1986: 693). En liknande
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definition finns i 2 kap. 1 § fastighetstaxeringslagen (1979: 1152).
Slutligen bor framhdllas att begreppet smahus dven upptagits i rubri-
ken till det forslag till "Lag om forvdrv av nya smahus" som sméhus-
kopsutredningen framlagt under sommaren 1986 (se SOU 1986: 38).
Vi aterkommer i nista avsnitt till den nimnda utredningen.

Inom hyreslagstiftningen definieras smihusen som en- eller tvifa-
miljshus (dessa begrepp forekommer pa flera stillen i 12 kap. jorda-
balken). Emellertid menar vi att detta inte 4r ndgon limplig samlings-
beteckning for i vart fall bostadsrittsforeningarnas radhus. Eftersom
dessa dgs av foreningarna och dessutom regelmissigt 4r uppforda pa
en registerfastighet, passar inte den nyss nimnda hyresrittsliga defi-
nitionen. I stillet menar vi att begreppet "smahus" mycket vil kan tas
in i bostadsrattslagen med den innebord vi tidigare har redogjort for.
I s fall skulle i detta avseende parallellitet uppkomma i forhdllande
till 1dnebestimmelserna.

2.9.2 Konsumentrittsliga aspekter

Enligt vira huvuddirektiv (s. 9) skall vi i forsta hand behandla de
konsumentrittsliga problem som kan uppstd vid nyproduktion och
upplatelse av bostadsritt i form av smahus. I detta sammanhang bor
framhallas att det sirskilt inom s. k. byggmistarbildade foreningar
finns en risk for att en sidan intressegemenskap uppstir mellan for-
eningen och entreprendren som, i forhallande till de enskilda med-
lemmarna, resulterar i konflikter av bl. a. konsumentrittslig natur.
Men dven den verksamhet som bedrivs av de pa bostadsrattsmark-
naden etablerade organisationerna kan ge upphov till sddana problem.

Med byggmaistarbildade foreningar avses att foreningsbildningen
genomfors pé initiativ av en utomstdende byggmistare. Direfter ingar
det i monstret att foreningen tecknar ett entreprenadavtal med bygg-
mistaren avseende exempelvis byggnation av féreningens hus. I ett
senare skede limnar byggmistaren regelmissigt ver foreningsled-
ningen till de boende. Under sjilva entreprenaden har det i vart fall
tidigare hint att entreprendren missbrukat sin stallning i olika avseen-
den. Bl. a. av denna anledning innehéller BRL bestimmelser om eko-

14
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nomisk plan och férbud mot férhandsavtal. Vidare stadgas i BRL att
sikerhet maste stillas i viss ordning innan bostadsritt upplats.

Som nimnts i foregdende avsnitt (2.9.1) har sméhuskdpsutred-
ningen framlagt ett forslag till lag om forvarv av nya smdhus
(SOU 1986: 38). Forslaget, som for nirvarande bereds i justitiede-
partementet efter att ha remissbehandlats, har till stora delar utfor-
mats efter monster av konsumenttjanstlagen (1985: 716). Lagforslaget
omfattar dirfor endast avtal mellan en niringsidkare i dennes yrkes-
missiga verksamhet och en konsument (om avtalet avser bl. a.
"forvirv av fastighet eller tomtritt till vilken hor ett nytt bostadshus,
som huvudsakligen 4r avsett att anvindas av en eller tvd familjer
under hela 4ret eller del av aret").

I betiinkandet (s. 120) framhélls att med konsument avses en enskild
fysisk person som i sammanhanget huvudsakligen upptréder i egen-
skap av privatperson. Dirfor papekas (s. 253) att forslaget inte giller
avtal dir forvirvaren eller bestillaren 4r en juridisk person. Vad
betriffar bostadsrittsforeningarnas smahus medfor detta att smahus-
kopsutredningen inte gir ndrmare in pi de speciella problem som kan
vara forknippade med den aktuella upplatelseformen, eftersom det
sdledes ir foreningen som #r kopare eller bestillare av husen (s. 125
i betidnkandet).

Visserligen kan det uppsta sérskilda problem ur konsumentsynpunkt
nir det giller upplatelse av bostadsritt i smahus. I det sammanhanget
bor dock framhallas att man i stor utstrickning litar p& den verksam-
het som organisationerna p4 bostadsrittsmarknaden bedriver. Vad
giller de byggmiistarbildade foreningarna har dessa numera anpassat
sig till de rutiner som utvecklats av AB Bostadsgaranti (garanti-
forbindelser m. m.). Det bor dven noteras att om foreningen har
statliga 14n brukar en kommunal representant finnas. Vidare garan-
terar lagen att de boende Atminstone fir minoritetsrepresentation i
styrelsen (56 § BRL).

Sammantaget anser vi att de frigor som vi nu har berort inte dr av
sidan art att de bor foranleda nigon sirlagstiftning i bostadsrittsla-
gen. Dirmed har vi inte sagt att forhillandena &r sidana att dtgdrder
inte behover vidtas i nigon form. Vi menar emellertid att det inte &r
indamalsenligt for oss att inom ramen for vért utredningsarbete ga
nérmare in p sddana rent konsumentrittsliga frigor som ligger ndgot
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vid sidan av bostadsrittslagstiftningen. P4 nigra punkter vill vi dock
aterkomma.

Vad giller ekonomisk plan har AB Bostadsgaranti framhallit i
yttrande till oss att det inom vissa smahusforeningar ligger de en-
skilda bostadsrittshavarna att sjilva sluta leveransavtal for vatten, av-
lopp, elektricitet samt sophimtning och dven sjdlva betala dessa
driftskostnader till leverantdren. Vidare har pétalats att en del sma-
husféreningar saknar s. k. inre reparationsfond, varfor bostacsratts-
havarna i dessa fall miste avsitta medel for nodiga reparationer efter
eget val. Dessa kostnader kommer sdledes att ligga utanfor vad
bostadsrittsforeningen debiterar bostadsrittshavaren i arsavgift.
Dirfor, framhalls det vidare, bor foreningens styrelse frén kon-
sumentriittslig synpunkt ange i den ekonomiska planen den ungefirliga
kostnad som bostadsrittshavaren sjilv far svara for utover drsav-
giften. Vi foreslir att motsvarande dndring gors i (bilagen till)
bostadsrittskungorelsen.

I 18 och 19 §§ BRL finns regler om fysiska fel och brister i den
upplatna ligenheten (sméhuset). I huvudsak motsvarande bestdm-
melser Aterfinns i hyreslagstiftningen. Féreningen skall sdleces vid
tilltréidet tillhandahalla ligenheten i avtalat skick eller eljest s att den
4r fullt anvindbar for det avsedda indamalet. Bostadsréttshavaren har
ritt att kriva att forekommande fel Atgirdas. Han har vidare citt till
sjalvhjilp, nedsdttning av &rsavgiften samt skadestind. Dessutom far
han siga upp bostadsritten om bristen dr visentlig. Sker uppsigning
har bostadsrittshavaren ven ritt att under en overgdngstid to kvar
som hyresgist (24 §).

I hyresforhdllanden omfattar upplitelsen i de flesta fall en begagnad
ligenhet. Hyresgésten har inte ritt att krdva att bostaden skal vara i
nyskick. Men nir det giller upplatelse av bostadsritt dr det oftast s
att ligenheten ir nyproducerad. Det kan dé tyckas att denna skillnad
borde beaktas i storre utstrickning i lagstiftningen, sirskilt nd- det ar
friga om upplételser av smhus med bostadsritt. Vi anser dock att det
hir ligger nirmare till hands att jaimfora med de regler son bl. a.
konsumentverket har forhandlat fram nir det giller krav pa besikt-
ning m. m. i férhallande till entreprendren betriffande konsument-
dgda smahus. Nigon #dndring bor dirfor inte goras i BRL.
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I den aktuella frigan tycks man i praktiken ha anpassat sig till
verkligheten. Sdledes synes det forekomma att vissa bostadsritts-
foreningar later den enskilde bostadsrittshavaren foretrida for-
eningen vid besiktningen av den egna ligenheten (smihuset), under
forutsdttning att ligenheten har tilltritts. Detta dr dock inte nigon
limplig ordning i och f6r sig. Vidare bor hir tilliggas att de
standardvillkor och garantiitaganden som férekommer pi sméhus-
marknaden (nyproducerade hus) inte giller i samma utstrickning om
det dr en bostadsrittsforening som 4ger husen (jfr SOU 1986: 38 s.
102-109). Byggfel, eller byggfusk, som férekommit betriffande dessa
hus kan sdledes komma att drabba de boende i storre omfattning n
om de sjilva &gt husen. For att f4 statliga 1an foér nybyggnad av bl. a.
smdhus som uppldts med bostadsritt krivs diremot att visst konsu-
mentskydd finns for husigaren, se 19 § nybyggnadslaneforordningen
for bostider (1986: 692).

Avslutningsvis bor papekas att konsumentverket (KOV) har fram-
héllit for oss att bostadsrdttshavarnas forsikringsskydd ofta ir brist-
falligt betriffande skador pd den fasta egendomen. KOV har vidare
uttalat att bristerna &r sirskilt kdnnbara nir det giller smihusboende
med bostadsritt. Denna friga faller dock utanfér vart uppdrag.

2.9.3 Ansvaret for inre och yttre underhill

I avsnitt 2.8 har vi berért frigor om inre och yttre underhall vid
uppldtelse av bostadsritt i allménhet. Det vi nu skall behandla ir
sddant som dr specifikt for bostadsritt i smihus.

Enligt 26 § forsta stycket BRL skall bostadsrittshavaren hélla
lagenheten i gott skick. Av paragrafens andra stycke framgir emel-
lertid att denna skyldighet inte omfattar reparation av stamledningar
for avlopp, virme, gas, elektricitet och vatten. Bestimmelsen ifriga
reglerar sdledes fordelningen mellan foreningen och bostadsrittsha-
varen vad giller skyldigheten att underhdlla ligenheten. Paragrafen
motsvarar 41 § i 1930 4rs lag.

Innebdrden av bostadsrittshavarens underhallsskyldighet #r att han,
forutom sedvanligt underh4ll sisom malning och tapetsering etc., iven
skall ombesorja och svara for de reparationer som kan behgvas.
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Bostadsrittshavaren skall vidare avhjidlpa de mer omfattande skador
som uppstar i ligenheten, vare sig dessa skador uppkommit genom
hans eget vallande eller pd annat sitt.

Fran huvudregeln i 26 § forsta stycket BRL gors sdledes i andra
stycket undantag for reparation av ligenhetens stamledningar for
avlopp, virme, gas, elektricitet och vatten. Ansvaret for dessa led-
ningar Avilar alltid foreningen. Daremot &r bostadsrdttshavaren
underhillsskyldig for andra ledningar i ligenheten. I 6vrigt meddelas
i paragrafens andra stycke vissa specialbestimmelser hidnférliga till
brand- eller vattenledningsskador. Tredje stycket innehiller en regel
om ansvarsfordelningen for den hindelse ohyra skulle forekomma i
ligenheten. Bestimmelserna i andra och tredje styckena &r pd sa sitt
tvingande att bostadsrittshavaren inte genom stadgeforeskrift kan
ildggas ytterligare underhallsskyldighet i de avseenden som ddr anges.

Roérande frigan vad som skall riknas till ligenheten anges foljande i
Knutsson/Lindqvists kommentar till BRL (s. 73 och 74).

Lagen anger inte vad som skall riknas till ldgenhet och vad som
hor till huset i 6vrigt. For undvikande av tvister i denna praktiskt
viktiga friga kan det vara lampligt att det i foreningens stadgar
preciseras vad som skall hinforas till de s. k. inre reparationerna
och vad som skall dvila foreningen. Till ligenheten bor i regel
riknas rummens golv, viggar och tak, inredningen i rummen, glas
och bigar i fonster samt ldgenhetens inner- och ytterdorrar.
Foreningen bor dock i allméinhet svara for malning av yttersidorna
pé fonster och ytterdorrar. Till ligenheten kan vidare hora led-
ningar av olika slag. Sirskilda svarigheter att precisera grinsen
mellan foreningens och medlemmarnas underhéllsskyldighet torde
kunna uppstd nir bostadsrittsligenheterna utgors av radhus eller
friliggande hus. I sidana fall synes det sarskilt angeldget att reglera
griansdragningsfragan i stadgarna. Bestimmelserna i forsta stycket
om bostadsrittshavarens underhéllsskyldighet kan modifieras
genom sirskild foreskrift i stadgarna. Inget hindrar siledes att for-
eningen Atar sig att svara for underhdllet av samtliga utrymmen i
huset. Det torde ocksd vara mojligt att i stadgarna ge foreskrifter
om hur underhéllet skall skotas. Bostadsrdttshavarens underhdlls-
skyldighet far dock inte utstrdckas till att avse annan del av huset 4n
den egna lagenheten.
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Som nyss ndmnts kan vissa svirigheter uppsté vad giller avgrins-
ningen av underhdllsskyldigheten nir bostadsrittsligenheterna utgors
av radhus eller friliggande sméhus. Denna boendeform liknar nidm-
ligen i méngt och mycket det boende som giller for dgare till en- och
tvéfamiljsfastigheter. I det aktuella avseendet foreligger emellertid
den visentliga skillnaden att bostadsrittshavaren normalt inte svarar
for yttre underhdll (méjlighen med undantag for fonster och ytter-
dorrar), inte heller for reparation av de stamledningar som omnidmns
i 26 § andra stycket BRL. Som jamforelse bér nimnas att en hyres-
védrd och en hyresgist kan avtala bort den forstndmndes underhalls-
skyldighet i dess helhet om hyresavtalet avser ett enfamiljshus
(12 kap. 15 § jordabalken).

Den frdga som instiller sig blir d& om de (i forhdllande till
bostadsrittshavarna) tvingande reglerna i 26 § BRL for smihusens del
p& ndgot sdtt bor anpassas till i forsta hand det totala ansvar for
reparationer och underhdll som dvilar dgare av en- och tvafamiljsfas-
tigheter. Skil kan anforas bade for och emot detta.

A ena sidan kan man tinka sig att vissa bostadsrittshavare i smahus
r intresserade av att ta pd sig t. ex. det yttre underhdllsansvaret for
foreningens hus. Diremot finns det sikert atskilliga foreningsmed-
lemmar som inte vill eller kan 4ta sig detta. Skulle de @nd4 bli tvungna
till det blir det nog ofta si att bostadsrittshavaren pa egen bekostnad
far 14ta nigon annan utfora arbetet. En ytterligare komplikation i
sammanhanget 4r att ansvarsskyldigheten i praktiken mdste vara en-
hetlig. Det torde sdledes knappast vara mojligt att inom samma for-
ening lata vissa medlemmar omfattas av den nu aktuella underhalls-
skyldigheten medan andra, som inte dr intresserade, skulle slippa det.
Hirut6ver bor foljande framhéllas.

De som forvirvar bostadsritt i en forening vars stadgar skulle
innehdlla en foreskrift om skyldighet att svara for t. ex. yttre under-
hall fir vil bedomas veta redan frdn borjan vad de ger sig in pd. Mer
problematiskt blir det emellertid om denna skyldighet skulle till-
komma senare genom stadgeédndring. I detta fall synes det naturligt att
den enskilde bostadsrittshavaren fir en stark stéllning vid omrost-
ningen pé féreningsstimman (jfr 62 § forsta stycket forsta meningen
BRL).
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Innan vi redovisar vira stindpunkter i de aktuella frdgorna bor
jven framhallas att, sirskilt med avseende p& sméhusen, vissa tvek-
samheter i dagsliget kan uppkomma angdende omfattningen av den
underhallsskyldighet som 4vilar en bostadsrittshavare enligt huvud-
regeln i 26 § forsta stycket BRL. Ingdr i lagenhetsbegreppet t. ex.
smahusens vindar (besiktningsbara sidana), killare, garage och vir-
mepannor?

Vi 4r medvetna om att det inom smahusfoéreningarna ofta finns ett
uttalat intresse frin medlemmarnas sida att sjilva fd utfora det yttre
underhillet. Anledningen kan t. ex. vara att man kénner solidaritet
med foreningen vad giller kostnaderna, eller att man sjélva inom
vissa ramar ges mojlighet att bestdimma fargsittning och liknande. Det
4r dven mojligt att nigra bostadsrittshavare i smdhus uppfattar sig
som egnahemsigare, varfor de redan av det skilet inte reflekterat
Sver annat in att de dven svarar for bl. a. det yttre underhdllet av
"sitt" hus. Darfor menar vi att bostadsrittslagen bor utformas sa att
smahusforeningarnas medlemmar fér ta pa sig det yttre underhdlls-
ansvaret for foreningshusen, om en foreskrift om detta tas in i stad-
garna. Ett sidant aliggande bor dock endast kunna avse den ldgenhet
(smihus) som disponeras av respektive medlem. Som en f&ljd av detta
kan bostadsritten forverkas om bostadsrittshavaren forsummar sin
underhallsskyldighet, under férutsittning att forsumligheten bedoms
som vanvérd.

Avslutningsvis vill vi redovisa den uppfattningen att det inte heller i
den nya bostadsrittslagen bor kunna komma ifrdga att lata forenings-
medlemmarna svara for sidana omfattande ingrepp som reparation av
stamledningar for vatten och avlopp m. m., inte ens om det galler
friliggande sméhus.

2.9.4 Dispositionsritten till mark

Kring de smhus som vi nu behandlar finns det regelméssigt en tomt.
I det avseendet ir det inte nigon skillnad pé friliggande en- eller
tvafamiljsvillor (eller motsvarande) och radhus. Vad giller villorna
dr det naturligt att den omkringliggande marken disponeras av de som
bor i husen. Dispositionen till bostadsrittsradhusens mark &r ddremot
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ofta delad s4 till vida att den bostadsrittshavare vars ligenhet pé ett
naturligt sitt anknyter till ett visst markomrdde nyttjar den delen av
tomten. Dédrutdver kan det finnas viss gemensam mark. Det nu sagda
giller dven for villor och radhus som &4gs av de boende eller dispone-
ras med hyresritt.

Enligt gillande ritt kan en bostadsrittsuppldtelse inte innefatta
upplételse av mark (upplételsen skall nimligen avse "hus eller del av
hus”, se 1 § BRL). En motsvarande princip finns intagen i hyreslag-
stiftningen (12 kap. 1 § jordabalken). Av den sist angivna bestdmmel-
sens andra stycke forsta meningen framgir emellertid att om hy-
resavtalet dven innefattar uppltelse av jord att nyttjas i forening med
ligenheten, "#ger detta kapitel tillimpning pa avtalet, om jorden skall
anvindas for tridgirdsodling i mindre omfattning eller f6r annat
indamil #n jordbruk". Under nigon av dessa forutsittningar kan
siledes ett hyresavtal 4ven innefatta upplatelse av mark (istéillet for att
arrenderegler blir tillimpliga).

Av vira direktiv framgér att vi skall ta stillning till om det ocksé
finns behov av bestimmelser om dispositionsritten till den mark som
en bostadsrittshavare nyttjar.

Vi menar att en bostadsrittsupplatelse dven bor f4 omfatta ett visst
markomrade, om marken ligger i anslutning till ett foreningshus och
dessutom skall nyttjas tillsammans med huset eller en del av detta.
Avgrinsningen av ett sddant markomride bor d4 framgd av upplatel-
sehandlingen, eftersom marken formellt blir en del av ligenheten. Av
det sagda torde folja att underhdllsskyldigheten fér marken kommer
att dvila bostadsrittshavaren. Darfor kan bostadsritten forverkas om
t. ex. marken vanvirdas. Den foreslagna regeln bor i och for sig
gilla generellt, men den fir sikert storst betydelse i smdhusfallen.

Vi menar att vart forslag i denna del 4r av intresse bdde for for-
eningarna och dess medlemmar. Givetvis r det inte nddvindigt att en
forening later sin mark ingd i bostadsrittsupplitelserna. I sé fall dr det
fortfarande foreningen som ytterst svarar for skotseln. Det dr ocksd
mojligt att en forening skulle kunna upplata viss del av marken &t de
enskilda medlemmarna och forbehdlla resten for gemensamt nytt-
jande.

Virt forslag avser i forsta hand framtida bostadsrittsupplatelser.
Skulle en forening vars verksamhet redan pigétt en tid onska genom-
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fora “"tilliggsuppldtelser” betriffande tomtmark, synes detta endast
‘kunna ske efter respektive bostadsrittshavares godkinnande. Samtidigt
kan det bli nodvindigt att tillimpa de bestimmelser i vart lagforslag
som motsvarar 60 § BRL (8 kap. 22 §) samt uppritta ny ekonomisk
plan. Vidare bor pdpekas att det mojligen kan uppstd vissa skatte-
missiga konsekvenser for de medlemmar vars ligenheter silunda
"utvidgas" med mark (beroende pé att ny upplételse av hela ligen-
heten anses ha skett). I praktiken kommer vil de befintliga férening-
arna, liksom tidigare, att i viss omfattning 1ata de bostadsrittshavare
som si onskar skota "sin" mark sjilva.

2.10 Anpassning till hyreslagen

Vért forslag: Nyttjanderdtten skall kunna forverkas om
bostadsrittshavaren vid upprepade tillfillen inte betalar sin
manadsavgift i ritt tid. Vidare infors bestimmelser i bostads-
rittslagen om hur avgifterna till foreningen skall betalas.
Dessutom foreslds att bostadsrittshavaren och (ifriga om bo-
stider) socialnimnden skall underrittas i vissa avseenden, innan
en uppsigning kan verkstillas pé grund av att méanadsavgiften
inte betalats i ritt tid. Betriffande andrahandsupplatelser foresldr
vi foljande.

+ Den generella mojlighet som for nirvarande finns att utan sty-
relsens samtycke uppléta en hel bostadsrittsligenhet till en med-

lem i féreningen tas bort.
 Vad giller juridiska personer far foreningen fritt besluta om

hur Ligenheten fir disponeras.
« Om en fysisk person upplater hela sin lagenhet (bostad) i andra

hand utan styrelsens samtycke, skall nyttjanderitten inte anses
forverkad om bostadsrittshavaren utan drojsmél antingen vidtar
rittelse eller ansoker om tillstdnd hos hyresndmnden (sdledes i
efterhand) och fir ansokan beviljad.
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2.10.1 Allmént

Av vira huvuddirektiv (s. 8) framgar att vi bor 6verviga i vilken
utstriickning bostadsrittslagens regler bér vara anpassade till hyres-
lagen (dvs. till 12 kap. jordabalken). Bl. a. bor prévas om inte be-
stimmelserna i 44 § hyreslagen om underrittelse och meddelande vid
utebliven hyresbetalning bor fi sin motsvarighet i bostadsrittslagen. I
det sammanhanget, anfors det vidare i direktiven, bér ocksd Gver-
vigas om s#rskilda regler #ér pdkallade for att forhindra att en
bostadsrittshavare regelmissigt kan erliigga drsavgiften for sent utan
péfoljd. En annan friga som ocksé tas upp 4r om bostadsrittsfor-
eningarnas kooperativa karaktir motiverar att reglerna om s. k.
andrahandsuthyming av bostadsrittsligenheter utformas pa ett annat
sdtt @&n motsvarande bestdimmelser i hyreslagen (bl. a. mot bakgrund
av den situation som uppstir nir en juridisk person &r bostadsritts-
havare, jfr avsnitt 2.4.2).

I foljande avsnitt skall vi behandla dessa frigor, liksom ndgra
ovriga sporsmdl som har framkommit under utredningsarbetet.

Utéver de frigor som vi nu kommer att ta upp finns det sdkert
ytterligare fall dir det kan ifrdgasittas om bostadsrittslagen bor vara
anpassad till hyreslagen. Tekniskt sett skulle en sddan samordning
sidkert kunna drivas lingre 4n vad vi gjort genom de forslag vi kom-
mer att presentera. Emellertid menar vi att nyttjandeformerna hyres-
ritt och bostadsritt inte kan jimforas fullt ut. Bostadsritt 4r ett koo-
perativt boende med i princip stindig besittningsritt, genom vilket
bostadsrittshavarna gemensamt ordnar och ansvarar for sitt boende
genom medlemskap i en bostadsrittsforening. I stérsta méjliga ut-
strickning bor foreningarna dérfor ges mojlighet att skota sina egna
angelégenheter. Av den orsaken bor lagstiftningen inte géras alltfor
rigords. Den bor i det aktuella hiinseendet frimst ge uttryck &t ritts-
sikerhetsgarantier samt behandla sirskilt angelidgna bostadssociala
frgor. i
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2.10.2 Forsumliga avgiftsbetalare
Upprepade fall av forverkanden

Om en bostadsrittshavare drojer mer #n tvd vardagar efter forfallo-
dagen med att betala Arsavgiften dr bostadsritten forverkad (33 §
forsta stycket 1 BRL). Men hir finns en mojlighet for bostadsratts-
havaren att Atervinna bostadsritten, som vi skall aterkomma till.
Liksom i andra fall av nyttjanderdit foreligger inte grund for for-
verkande om brottet mot forpliktelserna r av ringa betydelse (33 §
andra stycket BRL). Forverkandet medfor att foreningen 4r berat-
tigad att stiga upp bostadsrittshavaren till avflytming. Generellt giller
emellertid i friga om forfallna avgifter efter det att ldgenheten till-
tritts, att uppsigning inte fir ske om bostadsrittshavaren vidtar rat-
telse, dvs. betalar innan foreningen anvénder sig av sin uppsdgnings-
ritt (34 §).

Vad giller arsavgiften finns det, som niamnts, ett system med &ter-
vinning av bostadsritten. Detta motsvarar det som giller i hyresfor-
hallanden. Om foreningen silunda har sagt upp bostadsrittshavaren pd
grund av att arsavgiften inte betalats i ritt tid, fAr bostadsréttshavaren
inte skiljas frin ligenheten, om avgiften betalas senast den tolfte var-
dagen frin uppsigningen. For att det skall kunna konstateras om s&
har skett fir bostadsrittshavaren inte vrikas forrdn pd den fjortonde
vardagen frin uppsigningen (35 §). For avhysning av en hyresgdst
fordras dessutom att denne genom visst foreskrivet formuldr under-
rittats om sin Atervinningsmojlighet. Vidare skall, betriffande en
bostadshyresgist, hyresvirden meddela kommunens socialnimnd om
uppsigningen och anledningen till denna, si att hyresgésten kan fa
hjilp dérifrdn (12 kap. 44 § jordabalken).

En bostadsrittshavare kan sdledes, liksom en hyresgist, Atervinna
sin nyttjanderiitt vid forsummad avgiftsbetalning. Men om hyresgdsten
vid upprepade tillfillen erligger hyran for sent, kan han sdgas upp
och viigras forlingning av hyresavtalet med stod av 12 kap. 46 § forsta
stycket 2 jordabalken. Bostadsrittshavaren kan ddremot 4tervinna sin
riitt till ligenheten hur méinga ginger som helst utan att féreningen
kan bli av med honom.

Av 12 kap. 20 § andra och tredje styckena jordabalken framgdr nir
hyran i ett hyresforhdllande skall anses betald. Huvudregeln synes



SOU 1988: 14 Kapitel2 161

vara att hyran skall betalas i hyresvirdens hemvist (vilket numera
méste anses ovanligt) eller under adress som anvisats av denne.
Betalning far dock alltid ske genom postanvisning, bankgiro eller
postgiro. Sker betalning pd post- eller bankkontor till hyresvirdens
konto, anses betalningen omedelbart ha kommit hyresvirden tillhanda.
Ar det friga om en betalning dver eget konto (betalningsuppdrag) s&
att beloppet dras frin det egna kontot och 6verfors till hyresvirdens
konto, anses beloppet ha kommit hyresvirden till handa nér betal-
ningsuppdraget togs emot av det formedlande kontoret, dvs. nir det
kom fram med posten. Det bor framhdllas att om hyresgiisten betalar
med check, fir han se till inte bara att checken kommer fram i tid
utan ocksd att hyresvirden kan lyfta beloppet innan betalningstiden
utgdr (se NJA 1955 s. 399). Nigon motsvarighet till de nu genom-
gingna reglerna finns inte i BRL. Vi anser emellertid att lagstiftning-
en bor tillféras sddana bestimmelser, frimst for att tveksamhet inte
skall uppkomma i den praktiskt viktiga frigan om, och i s fall nir,
arsavgiften (m&nadsavgiften) har betalts.

Visserligen torde det forhélla sig s att betalningsférsummelser
endast forekommer i begrinsad omfattning inom bostadsrittsfor-
eningarna. And4 menar vi att det inte kan vara rimligt att, som tidi-
gare nidmnts, en bostadsrittshavare regelméssigt kan erligga &rsav-
giften for sent utan pifoljd (bortsett frén att han kan bli skyldig att
betala drojsmalsrinta och féreningens kostnader m. m.).

En modell att komma till ritta med upprepade betalningsforse-
ningar &r att inféra en regel som gor det mojligt for de drabbade for-
eningarna att séga upp forsumliga bostadsrittshavare efter ungefir
samma grunder som anges i 12 kap. 46 § forsta stycket 2 jordabalken.
Enligt den angivna bestimmelsen har en hyresgist riitt till forlingning
av hyresavtalet om han inte "sidosatt sina forpliktelser i s3 hog grad
att avtalet skiligen icke bor forlingas”. Eftersom bostadsritten emel-
lertid giller utan begrinsning i tiden kan nigon sddan forlingnings-
tvist inte forekomma pa bostadsrittssidan. Dirfor menar vi att det &r
principiellt riktigast att alltjimt behandla frdgan inom ramen for
bostadsrittslagens forverkandebestimmelser.

Kinnetecknande for forverkande ér att en objektivt konstaterbar
omstindighet har intriffat. Som exempel kan nimnas att viss avgift
inte har erlagts i ritt tid eller att boendet har misskotts genom uppre-
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pade, ej obetydliga storningar. I systemet ingdr i princip int: ndgon
sidan intresseavvigning som eljest forekommer mellan kortrahen-
terna i samband med forlingningstvister enligt 12 kap. 46 § jordabal-
ken (huvudregeln 4r att hyresgidstens situation vigs mot hyresvér-
dens).

Vér uppfattning ir sdledes att frigan skall prévas med utgéngspunkt
frin bostadsrittslagens forverkandebestimmelser. Detta medor i sin
tur att en eventuell rittslig provning alltjaimt kommer att ske i fastig-
hetsdomstolen ( om det inte #r frdga om lagsokningsmal eller mal
enligt handrickningslagen, se 10 kap. 1 § lagforslaget).

Enligt 1930 4rs lag var nyttjanderétten forverkad om bostidsratts-
havaren drojde med betalning av avgift utover fjorton dagar ¢ller den
ldngre tid som kunde vara bestimd i stadgarna frin det fo:eningen
efter forfallodagen skriftligen hade anmanat honom att betala.
Bostadsrittskommittén (1962 4rs) pekade emellertid pa att det fore-
kom i inte obetydlig utstrickning att bostadsrittshavare satte i system
att betala Arsavgifterna forst nér de fitt anmaning frén foreniagen och
respittiden i det nirmaste gétt ut. Kommittén foreslog dirfor att
regeln i 1930 4rs lag borde kompletteras med en bestimnelse att
nyttjanderitten var forverkad om bostadsrittshavaren i betydande
omfattning underlt att betala rsavgift pd forfallodagen och inte pd
tillsigelse framdeles iakttog forfallodag (SOU 1969: 4 s. 228).
Departementschefen fann dock att den foreslagna bestimmelien i allt-
for hog grad gav utrymme for en skilighetsbedomning. Darfor kunde
han inte ansluta sig till forslaget (prop. 1971: 12 s. 130). I stdlet utfor-
mades forverkandereglerna vid underldtenhet att betala 4rsavgift efter
forebild av motsvarande hyresbestimmelser ( 12 kap. 42-44 §§ jorda-
balken). Bostadsrittshavaren har saledes i friga om Arsavgifi alltid en
frist om tv4 vardagar for betalning samt en frist om tolv vaidagar for
tervinning.

Vi menar att det i och for sig skulle vara mojligt att infor: en regel
som uttalar att ritten till Atervinning bortfaller om det viar sig att
bostadsrittshavaren under den senaste tiden vid upprepade tillfillen
forverkat nyttjanderitten pd grund av drojsmél med betlning av
arsavgift. Emellertid anser vi att en sddan modell, vilken i s fall
skulle kunna intas som ett undantag till huvudregeln om tervinnings-
ritt, inte 4r limplig, bl. a. av det skilet att den inte pa ett godtagbart
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sdtt gir att inordna i det traditionella forverkandesystemet. Vid
bedémningen av en forverkandefrdga i t. ex. ett handricknings- eller
lags6kningsmal méste man i vart fall enkelt kunna avgdra om
bostadsrittshavaren fitt tillbaka nyttjanderitten genom betalning.

En limpligare 16sning ir istillet att inféra en ny punkt i bostads-
rittslagens forverkandekatalog. Enligt denna punkt skulle nyttjan-
deritten vara forverkad om bostadsrittshavaren, genom att vid upp-
repade tillfillen inte betala &rsavgift (manadsavgift) i rétt tid, dsidosatt
sina forpliktelser i si hog grad att han skiligen inte bor fi behdlla
nyttjanderitten. Sdledes skulle foreningen Z4ven i ett sidant fall vara
beriittigad att séiga upp bostadsrittshavaren till avflyttning. Syftet 4r
givetvis att denna nya forverkandegrund inte skall vara kopplad till
atervinningsritten.

Viart forslag har utformats med 12 kap. 46 § forsta stycket 2 jorda-
balken som forebild. Det innebir att det i férverkandefrigan skall ske
en intresseavvigning mellan bostadsrittsforeningen och bostadsritts-
havaren. Prévningen kommer framst att inriktas p4 frigan om betal-
ningsforsummelserna 4r si allvarliga att nyttjanderitten skall for-
verkas. Dirutover skall emellertid — i motsats till vad som normalt
giller i forverkandefall — hinsyn ocksé tas till bostadsrittshavarens
intresse av att ha kvar ligenheten.

Avsikten #r att provningen enligt hyreslagen och bostadsrittslagen
skall ske utifrin samma kriterier. Det finns siledes enligt vir mening.
inte nigot skil att tilldta att en bostadsrittshavare gor sig skyldig till
betalningsforsummelser i storre utstrickning 4n en hyresgést.

Av rittsfall frin bostadsdomstolen framgdr att det nédstan genom-
glende har varit omfattningen av betalningsforsummelserna som av-
gjort om hyresgisten tvingats flytta eller fitt bo kvar. Vid intres-
seavvigningen har endast mycket starka sociala skiil p4 hyresgéstsidan
lett till att hyresgésten har fitt behdlla ligenheten.

Sjilvfallet kan det minga génger vara limpligt att foretradare for
foreningen vid upprepade betalningsférsummelser tar en personlig
kontakt med bostadsrittshavaren for att fa till stind en rittelse. Det
bor framhAllas att om bostadsrittshavaren mister nyttjanderitten till
ligenheten har han #nd4 ritt till virdet av bostadsritten (jfr 37 §
BRL). Sedan foreningens skuld reglerats kan bostadsrittshavaren
exempelvis anvinda dterstoden till att skaffa ny bostad.
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Avsikten #r att den nya forverkandebestimmelsen framst skall till-
limpas nir foreningen har forsokt komma till rétta med bostadsritts-
havarens forseningar genom betalningspdminnelse, krav och upp-
sdgning, men denne trots det fortsitter att betala for sent. Meningen
4r alltsd inte att foreningen stillatigande skall l1ita betalningsforsum-
melserna fortgd under en lingre tid for att sedan direkt sdga upp
bostadsrittshavaren enligt den nu foreslagna regeln.

Avslutningsvis anser vi att nigon 4ndring i sak inte behover goras i
bestimmelserna i 36 § BRL (jfr 12 kap. 6 § jordabalken). I ctt sddant
nu aktuellt fall bor bostadsrittshavaren dérfor f4 bo kvar till det
manadsskifte som intriffar nirmast efter tre minader frin upp-
signingen, om inte ritten aligger honom att flytta tidigare.

Underriittelse m. m. enligt 12 kap. 44 § jordabalken

Som tidigare nimnts kan en hyresgist avhysas pd grund av drojsmal
med betalning av hyran forst sedan denne genom visst foreskrivet
formuldr underrittats om sin Atervinningsmdjlighet. Vidare har
framhallits att en bostadshyresgdst inte kan avhysas om inte hyres-
virden dessférinnan meddelat kommunens socialnimnd om upp-
signingen och anledningen till denna. Bakgrunden till den sistndmnda
skyldigheten #r att socialndmnden skall kunna hjilpa hyresgésten. De
nu aktuella frigorna framgér av 12 kap. 44 § jordabalken.

Enligt véra direktiv aligger det oss att sirskilt 6verviga om de an-

givna bestimmelserna betriffande underrittelse och meddelande vid
utebliven hyresbetalning bor f4 sin motsvarighet i bostadsrittslagen.
HSB, Riksbyggen och SBC har samstdmmigt i yttranden till oss for-
Klarat att tillrickliga skil att tillskapa en s&dan likformighet inte fore-
ligger. ;
Vi menar att det finns omstindigheter som talar bide for och emot
att komplettera lagstiftningen i det aktuella avseendet. Det bor dock
framhallas att det fortsatta resonemanget endast tar sikte pd sddana
forsummelser betriffande manadsavgiften som lett till forverkande
enligt 6 kap. 17 § 1 lagforslaget.

Eftersom en bostadsrittshavare #ven enligt vart forslag kan dter-
vinna nyttjanderitten r det i och for sig rimligt att den forsumlige
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medlemmen underrittas om sin atervinningsméjlighet i anslutning till
att denne sédgs upp. Ett meddelande till socialnimnden om upp-
sdgningen och anledningen till denna kan vl alltid sigas ha betydelse
fran bostadssocial synpunkt.

Emellertid menar vi att skillnaderna mellan uppléitelseformerna
hyra och bostadsritt ocksd méaste beaktas. Sdledes 4r bostadsritts-
havaren medlem i den (ekonomiska) férening som avgiften skall
erldggas till. Med andra ord har han sjilv, dven sett frin foreningens
synpunkt, ett intresse av att han fullgér sina skyldigheter. Vidare bor
framhdllas att om en motsvarighet till de nu aktuella bestimmelserna i
12 kap. 44 § jordabalken skulle inforas i bostadsrittslagen, kommer
detta att innebira ytterligare administrativa pdlagor for foreningarna.
Slutligen kan vi inte bortse frén att bostadsritten kan pantsittas for 14n
(om inte denna mojlighet redan utnyttjats maximalt), vilket kan
anvindas till att betala den aktuella avgiften.

Trots det sist sagda menar vi att skilen for att i det aktuella avseen-
det samordna de b&da upplételseformera viger 6ver. Dirfor foror-
dar vi att det i bostadsrittslagen infors en motsvarighet till det system
med underrittelse och meddelande vid utebliven hyresbetalning som
forekommer i 12 kap. 44 § jordabalken (med undantag for att avgiften
inte bor kunna deponeras, se avsnitt 2.10.4).

2.10.3 Andrahandsupplitelse

Grundprincipen i BRL ir att en bostadsrittshavare sjilv skall dispo-
nera sin ldgenhet. Emellertid har sérskilda regler tillskapats for att
gora det mojligt for bostadsrittshavaren att uppldta ligenheten dven
till annan 4n medlem i foreningen (30 § BRL). Enligt 1930 &rs lag
bestimde styrelsen fritt om andrahandsupplételse till annan 4n for-
eningsmedlem fick ske eller inte (45 §). Detta gillde sévil bostidder
som lokaler. Emellertid ansdgs det inte tillfredsstédllande att styrelsen
fick bestimma helt fritt betridffande bostdderna (prop. 1971: 12 s.
127). Numera kan dirfor en bostadsrittshavare som under viss tid
inte 4r i tillfdlle att anvdnda sin bostadsldgenhet fi hyresndmndens
tillstdnd till att uppldta ldgenheten i andra hand. Givetvis erfordras
inte ndamndens godkinnande om féreningen samtyckt till uppldtel-
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sen. Hyresnimndens beslut kan inte 6verklagas (76 § andra stycket
BRL). En kommun som har bostadsritt till en bostadsldgenhet beho-
ver diremot inte nagot tillstind. Det ricker om kommunen under-
rittar styrelsen om att ligenheten har upplétits i andra hand (30 §
tredje stycket BRL). :

Det bor observeras att mojligheten till prévning i hyresnamnden dr
begrinsad till bostadsligenhet. (Vad som menas med bostadskgenhet
se 2 § fjirde stycket BRL). Vidare bor framhdllas att BRL skiljer
mellan upplételse i andra hand av hela ligenheten (total sublokation)
och inrymmande av utomstéende personer i ligenheten (partell sub-
lokation). Bestimmelserna om total sublokation finns i forevarande
paragraf (30 § BRL) och reglena om partiell sublokation i 31§ BRL.

Tillstand till andrahandsupplitelse av en bostadsldgenhet skall enligt
30 § andra stycket BRL ldmnas om bostadsriittshavaren har beaktans-
viirda skil for uppldtelsen och foreningen inte har befogad aaledning
viigra samtycke. TillstAndet kan begrinsas till viss tid och forenas med
villkor (se prop. 1971: 12 s. 128).

Att bostadsrittshavaren under viss tid inte &r i tillfalle att anvinda
sin ligenhet antyder att arrangemanget skall vara tillfalligt. Man skall
saledes kunna rikna med att han aterkommer till lagenheter. Vidare
krivs att bostadsrittshavaren méste ha ett fullgott skil for at upplata
ligenheten under sin bortovaro, t. ex. sjukdom, arbete eller studier
pa annan ort (SOU 1969: 4 s. 226). Tillstdnd har dérfor vézrats ndr
bostadsrittshavaren flyttar till annan bostad men 4ndd onskar behélla
bostadsritten av ndgot skél.

Foreningen kan ha befogad anledning att vigra samtycke framfor
allt med hinsyn till att den som istillet kommer att disponera ligen-
heten ir mindre skétsam. Diremot spelar dennes ekonomi inte nigon
roll, eftersom det ju #r bostadsrdttshavaren som svarar for att t. ex.
Arsavgiften erldggs i ritt tid.

Bostadsritten kan forverkas om bostadsrittshavaren utan behovligt
samtycke eller tillstdnd uppldter ligenheten i andra hand (33 § forsta
stycket 2 BRL).

De nu aktuella reglerna motsvarar de bestimmelser som giller
betriffande hyra (se 12 kap. 39, 40, 42 och 70 §§ jordabalken). Ockséd
tillimpningen av de bida regelsystemen har i hog grad kommit att
Sverensstimma, eftersom lagtextens likformighet inbjuder till detta.
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Det bor dock framhéllas att den praxis som férekommer &dr svdr att
overblicka, eftersom hyresnimndens beslut i de aktuella frigorna inte
kan 6verklagas. (Betriffande viss hyresrittslig praxis m. m. hanvisas
t. ex. till Bengtsson och Victorin, Hyra och annan nyttjanderdtt till
fast egendom, andra upplagen, 1985, s. 123 f.).

I vira huvuddirektiv (s. 8) ifrdgasitts om inte bostadsrittsforening-
arnas kooperativa karaktdr motiverar att reglerna om s. k. andra-
handsuthyrning av bostadsrittsligenheter utformas pé ett annat sitt @n
motsvarande bestimmelser i hyreslagen. I det sammanhanget fram-
hélls det vidare att vissa problem tycks forekomma, t. ex. nér juri-
diska personer forvirvar bostadsritt i syfte att hyra ut ligenheten som
personalbostad e. d. Dérfor har vi, med utgingspunkt frin véra till-
dggsdirektiv, tidigare foreslagit att en bostadsrittsforening efter fritt
skon far vigra en juridisk person intride i foreningen (avsnitt 2.4.2).

Eftersom bostadsritten nirmar sig det direkta dgandet kan det
tyckas att en bostadsrdttshavare som dr en fysisk person principiellt
borde ha storre ritt till andrahandsupplételse 4n en hyresgést (géller i
forsta hand bostider). Att bostadsrittshavaren under viss tid inte &r i
tillfille att anvinda sin bostadsrittsligenhet bor ddrfor mahénda tolkas
mindre sndvt 4n vid hyresritt. Sdlunda borde kanske arbete och stu-
dier pA annan ort kunna godtas, dven om studiera respektive arbetet
inte beror pd nigon tvingssituation eller inte &r i linje med vad
bostadsrittshavaren tidigare sysslat med. Det har for 6vrigt papekats-
att praxis redan fatt en sidan "glidning".

Konsekvenserna av den antydda ordningen skulle emellertid kunna
bli att spekulationen pd bostadsmarknaden okar, eftersom bostads-
ritter i storre utstickning #n nu skulle kunna forvirvas enbart i syfte
att silja dem vidare inom ndgra &r. Eftersom det inte @r ett intresse
for lagstiftaren att medverka till sddana spekulationer genom att gora
det litt for bostadsrittshavaren att t. ex. hyra ut ligenheten i avvaktan
p4 vidareforsiljningen, har det foreslagits att sdrskilt starka skil
borde kravas for upplitelse i andra hand av bostadsrittslagenhet som
innehafts mindre 4n tre 4r.

I sak forordar vi inte nigon forindring vad giller de grund-
liggande forutsittningarna for andrahandsupplételse av en bostads-
rittsldgenhet. Siledes menar vi att huvudregeln betréffande bostads-
lagenheter alltjamt bor vara att bostadsrittshavaren inom viss tid skall
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iterkomma till ligenheten. Liksom nu &r fallet bor dessutom krivas
att bostadsrittshavarens skil for uppldtelsen 4r beaktansvirda samt att
foreningen inte har befogad anledning att vigra samtycke till denna.
Emellertid anser vi att den generella mojlighet som finns i géllande
riitt (30 § forsta stycket BRL) att utan styrelsens samtycke upplata en
bostadsrittsligenhet (bostad eller lokal) i dess helhet till medlem i
foreningen, bor tas bort. Enligt vir mening finns det inte ndgra
birande skil for att behdlla denna ordning. Foreningama bor séledes
ha kontroll éver och kunna overblicka samtliga andrahandsupp-
latelser.

Det kooperativa synsittet forutsitter att bostadsrdttshavaren deltar i
foreningens angeldgenheter. Foreningsarbetet forsvaras, eller omdj-
ligg6rs, om bostadsrittshavana inte sjdlva bor i ligenheterna. Detta
medfor i sin tur att en andrahandsuppldtelse mer eller mindre bor ses
som en ngdlosning.

Under utredningsarbetet har flera foreningar patalat for oss att
andrahandsupplatelserna vallar dem problem, bl. a. for att tillamp-
ningen av 30 § BRL har liberaliserats i hyresnimnden. Det nu (och
tidigare) sagda innebir att vi har 6vervigt att foresld en skérpning av
forutsittningarna for andrahandsupplételse enligt paragrafens andra
stycke (bostider).

Emellertid anser vi oss inte kunna bortse frin det motsvarande
system som finns i hyreslagstiftningen, i vart fall om man ser det frdn
de boendes synpunkt. Sammantaget menar vi att det 4r en rimlig
utgingspunkt att tillimpningen av bostadsrittslagen och hyreslagen
bor overensstimma i det aktuella avseendet, vilket ocksé lagtextens
likformighet antyder. Den praxis som har etablerats vad giller andra-
handsupplételse av hyresligenheter bor i detta sammanhang vara vig-
ledande. Om tillimpningen anpassar sig i denna riktning behdver
nigon saklig dndring inte goras i denna del. Vi lamnar frigan med
detta konstaterande.

Som tidigare ndmnts kan en juridisk person, som har beviljats
medlemskap i en bostadsrittsfrening, komma i den situtationen att
medlemmen inte kan disponera den aktuella ligenheten. Anledningen
till detta ir att den juridiska personen inte sjilv kan bebo ligenheten
(se det i avsnitt 2.4.2 citerade beslutet frdn hyresnimnden i
Géteborg). I ett sddant fall ligger det néra till hands att anse, vilket
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har framhdllits frin flera hall, att féreningen har godtagit att ligen-
heten uppldts till ndgon som skall bebo den utan att vara medlem i
foreningen.

Som vi emellertid foreslagit i det féregdende bor foreningarna,
frdn kooperativ synpunkt, fritt f4 avgora om juridiska personer skall
kunna beviljas medlemskap eller ej. Med denna utgingspunkt #r det
mest tillfredsstillande om frdgan hur de aktuella bostadsligenheterna
skall disponeras, avgors i anslutning till att medlemskapet provas.

Vi anser dérfor att det 4r mest &ndamalsenligt att 1ata sdvil med-
lemsprovningen betréiffande juridiska personers forvirv av bostidder —
liksom frigan under vilka ndrmare forutséittningar ligenheten fér
upplétas i andra hand - fritt ankomma pé foéreningarna (om det inte dr
friga om en kommun).

Det nu sagda medfér i normalfallet, att den juridiska person som
avser att forvidrva bostadsritten till en bostadsligenhet, dessforinnan
bor dverenskomma med foreningen om under vilka forutsdttningar
ligenheten fir disponeras om medlemskap beviljas. Andamalet med
upplételsen bor sdledes klarldggas redan i detta skede. De juridiska
personer som vid ikrafttridandet redan erhdllit ett samtycke frin for-
eningen, exempelvis ett tidsbegrinsat sidant, att uppldta ligenheten i
andra hand, bor underkastas de nya reglerna nér det tidigare villkoret
lopt ut.

Virt forslag innebir att det fortséttningsvis endast dr den bostads-
rdttshavare som 4r en fysisk person som kan pdkalla provning i
hyresndmnden (liksom tidigare endast betriffande upplatelse av en
bostadsldgenhet). Vad giller denna kategori menar vi att om uppld-
telse skett utan foreningens samtycke, bor, i likhet med vad som
numera giller inom hyresritten (12 kap. 42 § forsta stycket 2 jorda-
balken), nyttjanderitten inte anses forverkad om bostadsrittshavaren
utan drojsmél antingen vidtar rittelse eller ansoker om tillstand hos
hyresndmnden i efterhand och fdr ansokan beviljad.

Avslutningsvis bor framhéllas att det nyligen har gjorts viss dnd-
ring i 12 kap. 40 § jordabalken, innebdrande att ocksd en lokalhyres-
gést kan f4 hyresndmndens tillstdnd att uppldta ligenheten i andra
hand (prop. 1987/88: 146, BoU 21, rskr. 344, SFS 1988: 927).
Samtidigt har dven viss #ndring gjorts i 12 kap. 23 § jordabalken,
vilken bestimmelse for nidrvarande motsvarar 25 § BRL.Vi anser
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dock inte att motsvarande #ndringar bor goras i bostadsritislagstift-
ningen. Skilet till detta &r frimst att det inte finns behov av skydds-
regler i lagstiftningen i samma utstrickning for en bostadsréttshavare
som for en hyresgast.

2.10.4 Ovrigt

Under utredningsarbetet har dven ifrigasatts om det inte ocksd i vissa
andra avseenden finns skil att bringa bostadsrittslagen i dverens-
stimmelse med hyreslagen. Sélunda har bl. a. foljande frgor tagits

upp.

o Enligt 12 kap. 16 § forsta stycket 3 jordabalken giller
bestimmelserna i 10-12 §§, om hinder eller men uppstdr i
nyttjanderitten utan hyresgdstens vdllande. En liknande regel i
21 § BRL forutsitter emellertid att det uppstar hinder eller men i
nyttjanderitten genom foreningens vdllande. Det har framhallits
att det bor 6vervigas om denna skillnad dr motiverad.

o Vidare har det ifrigasatts om inte nigon motsvarighet till
bestimmelserna i 12 kap. 16 § andra stycket jordabalken om
Atgirdsforeliggande ocksd bor gilla i friga om underhdll som
dvilar en bostadsrittsforening.

o Dessutom har antytts att bestimmelserna i 29 § BRL om for-
eningens ritt att 4 tilltrdde till lagenheten bor preciseras efter
monster av 12 kap. 26 § jordabalken.

Vi har tidigare (avsnitt 2.10.1) framhallit att det inte &r dndamals-
enligt att i alla tinkbara avseenden samordna bostadsrittslagen med
hyreslagen. I de nyss angivna fallen anser vi att nigon siden samord-
ning inte dr pakallad.

Slutligen bor foljande framhallas. Av 12 kap. 21 § jordabalken
framgAr att en hyresgist i vissa fall har ritt att deponera hyran hos
linsstyrelsen. Detta kan férekomma nir hyresgisten har rétt till ned-
sittning av hyran eller till ersittning for skada eller for avhjdlpande
av brist eller om han har nigon annan motfordran hos hyresvirden.
Vidare kan deposition férekomma da tvist rdder om hyrans storlek.
Har hyresgisten deponerat hyra hos linsstyrelsen fir hyresvirden inte



SOU 1988: 14 Kapitel2 171

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 ndgot 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 4r det
tvistiga beloppet som far deponeras hos linsstyrelsen. Institutet har
inte nigon motsvarighet i BRL. Frigan kan dock stillas om det finns
skiil att inféra en liknande ordning.

Tvister om Arsavgiftens storlek torde sillan férekomma inom
bostadsrittsforeningarna. Avgiften faststills vid varje tidpunkt av sty-
relsen pé ett forhallandevis okomplicerat sitt. Dessutom finns det inte
nigon egentlig dverprovningsmajlighet (som betriffande provning av
hyresvillkor). Over huvud taget torde det vara ovanligt med sddana
nu aktuella ekonomiska tvister mellan foreningarna och dess med-
lemmar. I det sammanhanget bor man kunna utgd ifrdn att en
bostadsrittsforening, om en tvistig friga uppkommer, alltid fullgor
den skyldighet som foreningen tar pa sig eller blir dlagd. Betriffande
sjilva ligenheten &r det i normalfallet bostadsrittshavaren som skall
svara for det inre underhillet, varfor ndgra 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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2.11 Avgiftssystemet

Vart forslag: Vissa dldre avgiftstyper monstras ut. Beteck-
ningen grundavgift byts ut mot insats och beteckningen irsavgift
byts ut mot méinadsavgift. I fortsittningen skall foreningarna ha
ritt att ta ut foljande avgifter av bostadsrittshavarna: irsats och
ménadsavgift samt, om det anges i stadgarna, upplételseargift och
overlatelseavgift. Begrinsningar infors betraffande maligheten
av att ta ut upplatelseavgift av hyresgéster i samband ned om-
bildning av hyresritt till bostadsritt. En forening far nte ta ut
ngra sirskilda avgifter for sidana dtgdrder som foreningen skall
vidta med anledning av bostadsrittslagen eller andra
forfattningar.

2.11.1 Inledning

I BRL saknas sammanh4llna regler om de avgifter som :n forening
har rtt att ta ut av bostadsrittshavarna. Av 44 §, som punktvis tar
upp vad en férening #r skyldig att ange i sina stadgar, fnmgéar dock
indirekt (punkt 4-7) att féreningen kan ta ut intridesavgit, uppltel-
seavgift, drsavgift och vissa andra typer av avgifter. Bestinmelser om
grundavgift finns bl. a. i 6 och 57 §§.

Det nuvarande regelsystemet ger anledning till tvecan om en
bostadsrittsférening har ritt att ta ut sirskilda avgifter, vid sidan av
de i lagen angivna, for dtgirder som foreningen ar skylidg att vidta
enligt BRL. Bl a. har lagligheten av s. k. overldtelseargifter satts
ifriga. Sidana avgifter tas ut for att ticka kostnader foradministra-
tionen kring en dverlételse av bostadsritt.

Vi skall senare iterkomma till Gverlatelseavgifterna. Fir att belysa
den allminna frigan om foreningarnas mojligheter att ti ut avgifter
av bostadsrittshavarna vill vi dock redan inledningsvis hinvisa till ett
sirskilt uttalande av JK i frigan. Med anledning av klagimal mot en
lidnsstyrelse som hade registrerat en bostadsrittsforening vars stadgar
inneholl en bestimmelse om ritt att ta ut dverlatelseavgift uttalade JK
foljande (beslut den 19 januari 1987, dnr 3483-85-21).
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Bostadsrittslagens 44 § kan sigas ge anledning till tva frégor.
Den forsta blir om bestimmelsen avser att uttommande reglera de
avgifter som en bostadsrittsforening fir ta ut eller om det finns
mdjlighet att i stadgarna foreskriva att 4ven andra avgifter fér tas
ut. Kan svaret pi denna forsta friga vara att dven ovriga avgifter,
exempelvis overldtelseavgift, fir tas ut uppkommer i detta fall fra-
gan om Overlatelseavgift 4r en sidan avgift som anges 14487
bostadsriittslagen och dirfér méste vara beloppsbegrénsad.

Att av lagtextens ordalydelse avgora om 44 § bostadsrittslagen
uttdmmande avser att reglera vilka avgifter som far tas ut till en
bostadsrittsfrening later sig inte med sikerhet gora. I forarbetena
till bestimmelsen (prop. 1971: 12 s. 139) uttalas endast att paragra-
fen anger vilka bestimmelser som mdste tas in i bostadsrittsfor-
enings stadgar for att foreningen skall kunna registreras. I bostads-
rittskommitténs betinkande Bostadsritt (SOU 1969: 4), med for-
slag till nu gillande bostadsrittslag, angavs (bet. s. 210) att i para-
grafen limnas en uttdmmande upprikning av de fragor som skall
behandlas i en bostadsrittsforenings stadgar samt att stadgarna
naturligtvis kan inneh4lla bestimmelser dven i andra Zmnen dn dem
som anges i paragrafen. - Dessa forarbetsuttalanden tyder, enligt
min mening, ndrmast pa att 44 § bostadsrittslagen avser att reglera
vad som maste tas in i stadgarna men att bestimmelsen inte uttom-
mande avser att reglera vad som far intas i stadgarna. Denna stind-
punkt vinner visst stod av kommentarer till bostadsrittslagen, vilka
synes utgd frdn att dven andra avgifter kan tas ut om det anges 1
stadgama (jfr Knutsson/Lindqvist, Bostadsrittslagen, Sthlm 1972,
s. 111 och Victorin/Melz, Bostadsritt, Sthim 1983 s. 143). Det kan
alltsd, enligt min mening, i en bostadsrittsforenings stadgar vara
majligt att 14ta ange att dverldtelseavgift skall utgd.

Vad giller frigan om overlatelseavgiften r en sddan regelbun-
den eller p4 sirskilt beslut om uttaxering beroende avgift som anges
i 44 § 7 bostadsrittslagen torde det vara svért att hivda att avgiften
kan anses regelbunden i detta ords betydelse. Inte heller kan den
sigas vara beroende av sarskilt beslut om uttaxering eftersom all-
min foreskrift om den intagits i stadgarna. I likhet med ldnsstyrel-
sen kan jag siledes inte finna att Gverlitelseavgiften bor anses falla
under 44 § 7 bostadsrittslagen. Till f6ljd av denna bedomning kan
jag heller inte finna att regeln om maximering av avgiften blir till-
lamplig.
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Vid den 6versyn av avgiftssystemet som vi enligt véra direktiv
(s. 8) skall gora, anser vi att det ir pikallat att dra en gréns mellan
sidana avgifter som foreningen skall ha ritt att ta ut av bostadsritts-
havarna och sidana avgifter som féreningen inte fir ta ut. En ut-
gAngspunkt som vi dérvid tror tjina savil foreningens som bostads-
rittshavarens intressen bdst dr, att kostnaderna for sddan lopande
verksamhet som foreningen p4 grund av bestimmelserna i ERL eller
annan lagstiftning #r skyldig att uppritthlla, bor béras av medlem-
mama gemensamt, dvs. utan sérskild avgiftsdebitering.

I det foljande tar vi i tur och ordning upp de avgifter som vi anser
att foreningarna bor ha ritt att ta ut av bostadsrittshavarna, ndmligen
insats, ménadsavgift, upplatelseavgift och overlitelseavgiit. Under
rubriken Svriga avgifter kommer vi dérefter in pA den grdnsdrag-
ningsfriga som vi angivit. Vi ldmnar dir ocksé forslag till utmonst-
ring av vissa avgifter som anges i BRL.

2.11.2 Grundavgift — insats

Grundavgiften 4r den kapitalinsats i foreningen som en bostadsritts-
havare gor nir bostadsritt uppldts forsta gingen. Avgiften ngér som
en del av husets finansiering och tas darfor regelmassigt upp i den
ekonomiska planen, dven om det racker att dir ange grundavgifternas
totalbelopp. Avgiften skall ocksad tas upp i upplatelseavialet. Nér
bostadsritten dvergdr pd annan har bostadsrittshavaren ingen rétt att
iterfd avgiften. Det ekonomiska vdrde som bostadsritten rpresente-
rar fir denne i stillet ta ut via overlatelseersittningen.

Det ir styrelsen som bestammer grundavgifternas storlec, om inte
stadgarna anger annat. Om grundavgifterna skall dndras, t.2X. genom
att bostadsrittshavaren skall tillskjuta ytterligare kapital, besutas detta
dock av foreningsstimman (se 57 § samt 60 § forsta stycket 1 BRL).
Nagra bestimmelser efter vilka grunder avgifterna skall utgd finns
inte. Hr giller som i andra sammanhang att foreningen itom ramen
for den s. k. likabehandlingsprincipen har frihet att bestinma avgif-
ternas storlek. I allménhet brukar avgifterna bestimmas efter lagen-
heternas relativa bruksvirde, dvs. efter sidana faktorer sem storlek,
planlosning, lage i huset etc.
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Under utredningsarbetet har ingenting framkommit som motiverar
ndgra forindringar av bestimmelserna om grundavgifter. I anslutning
till det allminna sprikbruket foreslar vi dock att beteckningen grund-
avgift byts ut och ersitts med insats. Hirigenom uppnds en verens-
stimmelse med terminologin i lagen om ekonomiska foreningar.
Visserligen ticker grundavgiften, utover andelsritten i foreningen,
ocksé ersittning for en nyttjanderitt, vilket ar specifikt fér bostads-
rittsinstitutet. Vidare har en bostadsrittshavare som tidigare sagts inte
heller ndgon ritt att fa tillbaka sin insats nédr han gir ur foreningen,
vilket andra medlemmar i ekonomiska foreningar har. Dessa skill-
nader motiverar dock enligt vir mening inte att beteckningen insats
forbehalls kapitalinsatser i andra ekonomiska foreningar 4n bostads-
rattsforeningar.

2.11.3 Arsavgift — manadsavgift

Arsavgifterna i en férening avser att ticka foreningens 16pande utgif-
ter for framfor allt drift, underhdll och kapital (jfr hyra).
Avsittningar till reparationsfonder m. m. gors ocksd via arsavgift-
erna. S4 gott som alltid betalas avgifterna minadsvis. Avgifterna be-
stims av styrelsen efter de grunder som skall anges i stadgamna (se
44 § 6 samt 57 § BRL).

Det vanliga ir att grundavgifterna fungerar som férdelningsgrund-
nir det giller att faststilla arsavgifterna. Men det dr dven mojligt att
anviinda sig av andra normer, exempelvis bostadsritternas lagen-
hetsytor eller sarskilt faststillda andelsvirden. Det ér inte heller ndgot
som hindrar att olika berikningsgrunder tillimpas beroende pa av-
giftsindamalet. Det 4r t. ex. mojligt att fordela kostnaden for vdrme
och vatten m. m. efter storleken pd ligenheten, medan andra kost-
nader fordelas efter grundavgiften.

Vi har inte funnit anledning till anmérkning mot tillimpningen av
BRL:s bestimmelser om 4rsavgift. Den gillande regleringen bor dir-
for bestd. Beteckningen &rsavgift har dock kritiserats och dr enligt vér
mening mindre ldmplig med hinsyn till att avgifterna oftast betalas
per méinad. Vi foreslar dirfor att den enklare beteckningen
mdnadsavgift tas upp i lagen.
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2.11.4 Upplaitelseavgift

Upplatelseavgift ar en sdrskild avgift som bostadsrittsforeningen kan
ta ut jimte insatsen nar bostadsritt upplats. En forutsattning dr dock
att stadgarna ger foreningen en sidan ritt (44 § 5 BRL). Grunderna
for avgiftens berikning behover ddremot inte anges. Avgiften bestdms
i stillet fritt av styrelsen (57 § BRL). Den skall anges i uppltelse-
handlingen (6 §).

Tanken ir att upplatelseavgift skall kunna tas ut framst i de fall en
viss ligenhet skall uppldtas med bostadsritt forst sedan foreningens
verksamhet har pagatt nigon tid. Under denna tid kan bostadsratternas
viirde ha stigit utdver grundavgifterna genom att foreningens behallna
kapital har okat, t. ex. till f5ljd av att foreningens 14n har amorterats
ned. Genom att foreningen far ta ut en upplatelseavgift kan den
nytilltridande bostadsiittshavaren avkrivas kompensation for denna
virdeskning. Grundavgiften for den aktuella bostadsritten behover di
inte sittas hogre an grundavgifterna for ovriga bostadsritter och
rubbar dirfor inte heller det inbordes forhallandet mellan grund-
avgifterna.

Ritten att ta ut upplatelseavgift motsvarar narmast den mojlighet
som fanns enligt 1930 4rs lag att ta ut ersittning for ratten att teckna
bostadsritt. Betriffande bakgrunden till avgiften kan hénvisas till
SOU 1969: 4 s. 210, prop. 1971: 12 s. 140, Knutsson - Lindqvist,
Bostadsrittslagen, s. 109 samt Victorin - Melz, Bostadsritt, 3:e uppl.
s. 167—168 samt Siljestrom - Svennegird, Lagen om bostadsrattsfor-
eningar, 5:e uppl. s. 21.

Numera anvinds upplételseavgifter i flera sammanhang. Vi vill
sirskilt nimna den mojlighet som foreligger att differentiera villko-
ren mellan gamla och nya medlemmar i samband med storre om-
byggnadsatgirder. Vi har utforligt beskrivit detta i anslutning till av-
snitt 2.8 (se bilaga 3, avsnitt 5). Det blir vanligare att vindar tas i an-
sprik for ligenheter som uppléts med bostadsritt. Upplatelseavgifter
forekommer ocksa i dessa sammanhang. Vid ombildning av hyresratt
till bostadsritt 4r det vidare vanligt att upplételseavgifter tas ut av de
hyresgéster som successivt ansluter sig eller av nytillkommande
boende i huset.
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Upplételseavgifter tas i dag sillan ut med utgingspunkt i bostads-
réttens dkade andel i foreningens behallna tillgingar. Det vanliga 4r i
stdllet att foreningarna genom avgiften séker kompensera sig for
bostadsrittens marknadsvirde. Upplatelseavgiften tas dirfor ofta ut
som en mellanskillnad mellan grundavgiften (insatsen) och bostads-
rdttens marknadsvirde. Med tanke pi de ofta betydande differenser
som pd sina hdll numera foreligger mellan grundavgift och mark-
nadsvérde, kan dirfor upplatelseavgifter minga ginger tas ut med
ansenliga belopp.

Upplatelseavgifterna fyller en praktisk funktion. I den mén oligen-
heter kan sigas foreligga med de ofta hoga avgifter som tas ut, ser vi
detta som ett utslag av de olidgenheter som 6ver huvud taget dr for-
enade med den prisutveckling som skett p4 bostadsritter under senare
dr. Det ligger utanfor virt uppdrag att gi in p4 sidana frigor. Vi
anser det emellertid pikallat med en viss begrinsning av foreningar-
nas ritt att ta ut uppldtelseavgifter i samband med ombildning av
hyresritt till bostadsritt och vill i denna del anfora foljande.

Som vi foreslagit i avsnitt 2.5 skall varje hyresgist som ansoker om
medlemskap inom ett ar frin fastighetsforvirvet vid en ombildning ha
rdtt att bli medlem i foéreningen. Som huvudregel har varje hyresgist
som dr medlem ocksa ritt att forvirva bostadsritt till sin lagenhet.
Hyresndmnden kan vidare enligt forslaget foreligga foreningen vid
vite att uppldta bostadsritt och, i syfte att motverka kringgdenden,
faststélla villkoren for bostadsrttsupplételsen.

Det forekommer i dag att hyresgéster som av foreningen en géng
erbjudits forvirv av bostadsritt, men tackat nej, sedermera dngrar
sig. Foreningarna brukar emellertid d& som forutsittning for uppla-
telse krdva att hyresgisten betalar en upplételseavgift. Ofta uppgér
avgiften jamte insatsen till hilften av bostadsrittens marknadsvirde
eller mera. I ménga fall beror féreningarnas forhallningssitt i dessa
fall sakerligen p4 att man missténker att hyresgisten efter ett forviry
omedelbart skall silja bostadsritten med god foértjinst. Forfarings-
sittet kan enligt vir mening minga ginger dock anses oskiligt mot en
hyresgést som faktiskt onskar bo kvar i huset men av olika skil kan ha
haft svart att bestimma sig for ett bostadsrittsférvirv. Det framstar
dirfor som angeliget att klarare regler ges for den angivna situa-
tionen. A ena sidan bor da beaktas att foreningen har ett legitimt
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intresse av att genomféra ombildningen sd snabbt som mojligt. A
andra sidan bor en tveksam hyresgist ges en skilig betidnketid utan att
behova riskera hojning av avgiften.

Vi foreslar foljande reglering som en komplettering till de nimnda
reglerna om hyresgisternas ritt att vid ombildning forvdrva bostads-
ritt m. m. Upplatelseavgift skall inte i tas ut forrdn efter en ménad
frin det att foreningen erbjudit hyresgisten att fa lagenheten uppléten
med bostadsritt. Direfter bor foreningen under en period som
stricker sig intill sex manader frin erbjudandet vara berittigad att ta
ut en upplatelseavgift som motsvarar skilig rdnta pa insatsen (5 §
rintelagen, 1975: 635). Efter sexmanadersperiodens utgéng bor for-
eningen ha full frihet att bestimma om upplételseavgiftens storlek.
Reglerna bér medverka till att foreningama limnar skriftliga er-
bjudanden om forvirv till varje hyresgdst som ar berittigad till sddant
forviry, vilket i sin tur bor medfora att hyresgésterna far en bittre
uppfattning om vad som géller.

I 6vrigt 4r vi inte beredda att foresld nagon reglering av uppla-
telseavgifterna.

2.11.5 Overlitelseavgift

Som framgar av vad vi inledningsvis anfért har det satts ifrdga om det
dr lagligt att foreningar tar ut sirskilda overlatelseavgifter. Det ar
siledes friga om avgifter som tas ut frin siljaren eller koparen i
samband med att bostadsritt Sverlats. Ett typfall ir att en bostads-
rittsforening, med eller utan stod i sina stadgar, sjdlv tar ut den ak-
tuella avgiften. Vanligt 4r emellertid att en bostadsrittsforening inom
HSB och Riksbyggen inte sjilv handligger den praktiska overlatelsen.
Denna har i stillet dverlimnats till en regional enhet (HSB-foreningen
eller Riksbyggens distriktskontor), vars verksamhet formellt inte om-
fattas av BRL. Vid overlételse kan den regionala enheten uppbira
sverlatelseavgiften for egen rakning. Dirutéver synes det dven fore-
komma en del blandformer dir bide bostadsrittsforeningen och den
regionala enheten ér inblandade och som innebir att éverlatelseavgif-
terna helt eller delvis tillgodofors bostadsrittsforeningen.

Frigan om tillitligheten av Gverldtelseavgifter har behandlats av
konsumentverket och ocks3 varit féremal for tvister vid domstol.
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Frigan har som nimnts 4ven behandlats av justitickanslern (JK) med
anledning av ett drende om registrering av en bostadsrittsforening (se
avsnitt 2.11.1). Nigot entydigt svar pd frigan om overldtelseavgifter-
nas laglighet kan enligt vir mening dock inte anses foreligga. Frigan
bér dirfor tas upp till lagstiftning. Vi gor i denna del foljande over-
viganden.

En overldtelse utgor ett naturligt led i innehavet av en bostadsriit.
Av bestimmelserna i BRL foljer att foreningen mdste vidta vissa 4t-
girder i samband med en overlételse, framfor allt med anledning av
koparens ansokan av medlemskap. Enligt stadgarna kan ddrutover
gilla speciella rutiner. Som tidigare sagts férekommer detta inom de
folkrérelsekooperativa organisationerna. ;

Inom HSB forutsitts det silunda att den bostadsrittshavare som vill
Overléta sin bostadsritt skall gora en sérskild verldtelseanmilan till
bostadsrittsforeningen med angivande av overldtelsedag och 6vriga
villkor. Féreningen gor ddrefter en bedomning av om den foreslagna
koparen kan antas som medlem. Sedan medlemskap tillstyrkts och
anteckning gjorts huruvida bostadsritten @r pantforskriven vidare-
befordras overlatelseanmilan till HSB-foreningen. Besiktning av
ligenheten verkstills och kopeavtal upprittas. HSB-foreningen
granskar vidare om kopeavtalet dverensstimmer med foreningsstad-
gamna. Kopesumman erldggs till HSB-féreningen, som efter avdrag
for siljarens eventuella skulder till bostadsrittsforeningen eller HSB-
foreningen betalar beloppet till siljaren. Om bostadsrdtten dr pantsatt,
kontrolleras att linet har 16sts eller att den som férvirvar bostads-
ritten har medgetts att 6verta ldnet hos kreditgivaren. Nér bostads-
rittsforeningen erhdllit sitt exemplar av Overldtelseavtalet fattar sty-
relsen i féreningen beslut om medlemskap.

HSB och Riksbyggen menar att avgorande skil talar for att
bostadsrittsforeningara skall ha ritt att ta ut overldtelseavgifter av
den overlatande bostadsrittshavaren. SBC anser att dverlatelseavgifter
bor forbjudas.

For egen del anser vi att frigan om Gverl4telseavgifter i forsta hand
4r en friga som beror forhdllandet mellan bostadsrittshavarna och
foreningen. Om en HSB-férening eller regional enhet inom
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Riksbyggen vill ta ut avgifter for en tjanst som de enligt dostadsritts-
foreningens stadgar rutinmassigt skall limna i samband med en over-
latelse, s& r detta dock en sak mellan foreningen och dzn regionala
enheten. Det forefaller mindre praktiskt att den regiorala enheten
soker komma Overens om avgiften genom avtal med de enskilda
bostadsrittshavarna. Eventuella avgifter fran foreninzen till den
regionala enheten kan i stillet regleras i bostadsrattsforeningens stad-
gar eller i sirskilt avtal.

I de kostnader som bostadsrittsforeningen fér bira for att admini-
strera en Gverldtelse, bor sjilvfallet inte bara det egna arbetet ingé,
utan dven sidana kostnader som foreningen mdste betalatill en regio-
nal enhet. Det bor givetvis ligga i varje bostadsrittsforerings intresse
att minimera dessa kostnader s& mycket som mojligt. Vid ett stall-
ningstagande till frigan om overlatelseavgifter blir emellertid huvud-
frigan om kostnaderna for verlatelseadministrationen skall slds ut pd
boendekollektivet i bostadsréttsféreningen, eller om de <«kall bidras av
siljaren eller koparen. Man kan givetvis ocksa tinka sig kombina-
tioner och olika skil kan tala for den ena eller andra l6sringen.

Inledningsvis har vi gett uttryck for att foreningarnas lopande
kostnader p4 grund av bestdimmelserna i BRL som huvudregel bor
biras av medlemmarna gemensamt. Foreningarnas fostnader for
sverlatelseadministationen anser vi visserligen vara en sidan kostnad.
Mot bakgrund av det starka onskemal frin de folkrorelsekooperativa
organisationernas sida att behélla den numera etablerzde ordningen
med overlatelseavgifter, anser vi emellertid att sidana evgifter bor fa
tas ut dven fortsittningsvis. Forutsittningen dr dock att avgifterna
sitts efter sjilvkostnadsprincipen och att grunderna for berdkningen
klart framgr av bostadsrittsforeningens stadgar. Avgiften fir inte
goras beroende av kopeskillingen.

De angivna forutsittningarna dr numera uppfyllda inom HSB och
Riksbyggen. Enligt HSB:s monsterstadgar fir overlitelseavgiften
maximalt uppga till 2,5 % av basbeloppet (knappt 700 kr. for 1989).
Vi anser att detta dr en rimlig riktpunkt ndr overlatelseavgift skall
bestimmas av foreningarna. Skulle det visa sig att foreringarna borjar
ta ut hogre avgifter an vi forutsatt eller inte klart anger grunderna for
avgiftsbestimmningen i sina stadgar, bor enligt vir mening overvagas
att ange grundemna i lag eller helt slopa avgifterna.
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2.11.6 Ovriga avgifter

Enligt 44 § BRL skall foreningen i sina stadgar ange om s. k. in-
tradesavgift skall forekomma (p. 4). Sidan avgift kan tas ut av varje
ny medlem i foreningen med hdgst 100 kr. Stadgarna skall ocksd ange
"om andra regelbundna eller pa sirskilt beslut om uttaxering bero-
ende avgifter till foreningen #n grundavgift, upplatelseavgift och
arsavgift" skall forekomma (p. 7). Avgiften &r maximerad till 100 kr.
per &r och medlem.

Motsvarigheter till de nu angivna avgifterna fanns i 1930 rs lag.
Maximibeloppen har emellertid inte hojts sedan den lagen trétt i kraft.
Nagot behov av avgifterna tycks numera inte foreligga. Vi forslar
dérfor att de monstras ut.

Det forekommer att foreningarna tillhandahdller sina medlemmar
tjanster eller nyttigheter som inte direkt &r kopplade till den i
bostadsritten ingdende nyttjanderitten och att avgifter tas ut for detta.
Det kan t. ex. gilla tvittstugeavgifter eller bastuavgifter. Det kan
ocksd gilla olika former av serviceavgifter, t.ex. hjilp med
installationer av olika slag, stidning m. m. I den mén avgifterna inte
utgdr nigon ersittning till foreningen for dtgdrder som foreningen 4r
skyldig att vidta enligt bostadsrittslagen eller annan lagstiftning,
bedomer vi att det inte foreligger ndgot hinder for foreningama att ta
ut avgifterna (jfr Knutsson-Lindqvist, Bostadsrattslagen s. 111).

Annorlunda forhdller det sig med avgifter for den l6pande verk-
samhet som foreningarna pd grund av bestimmelserna i bostads-
rittslagen mdste anses skyldig att tillhandahélla sina medlemmar. Vi
har tidigare tagit upp overldtelseavgifterna, som hor till denna kate-
gori. Vi vill hdr nimna att man i det praktiska livet dven diskuterat
om avgifter skall fi tas ut for den administration som foreningarna
maste tillhandahélla vid andrahandsuthyring eller vid s. k. denuntia-
tion av pantsittning. Skil kan tala for och emot sidana avgifter. Som
vi tidigare har sagt anser vi emellertid att sdvil foreningarnas som
bostadsrittshavarnas intressen tillgodoses bist om kostnaderna for
4tgirder av nu angiven art bars kollektivt av de boende dver ménads-
avgifterna. Vi foreslar darfor att gransen for tillitna och otilldtna
avgifter dras pi det sittet att foreningen inte skall fa ta ut avgifter for
itgirder som foreningen skall vidta med anledning av bostadsritts-
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lagen. Detsamma bor gilla atgidrder som foreningen dir skyldig att
vidta enligt annan lagstiftning. Vi tinker framfor allt )& de skyldig-
heter som foreningarna har enligt taxeringsforfattningirna (se t. ex.
42 § 3 mom. taxeringslagen, 1956: 623).

Sammantaget innebidr vart forslag alltsd att foreningina i fortsitt-
ningen har ritt att ta ut insats, ménadsavgift, uppldtlseavgift och
Sverlatelseavgift. Sirskilda avgifter far inte tas ut for tgdrder som
foreningen skall vidta enligt bostadsrittslagen eller anman forfattning.
Diremot har foreningarna frihet att ta ut andra avgiter, t. ex. ser-
viceavgifter for Atgirder som inte direkt kan hinférs till bostads-
rdttslagen.

2.12 Forsiljning av pantsatt bostadsritt pd
offentlig auktion!

Vart forslag: Vid forsiljning av bostadsritt pd ofentlig auk-
tion enligt bostadsrittslagen skall utrop ske utan Hirbehdll om
pantritt, om inte bostadsrittsforeningen medger amnat. For att
forvirvaren skall vara skyldig att svara for den forre inne-
havarens skulder till foreningen, miste foreningen firbehélla sig
kravritt mot denne vid auktionen.

2.12.1 Gallande ratt

Om en bostadsrittshavare forverkar sin nyttjanderittoch skiljs frin
ligenheten skall bostadsritten enligt 37 § BRL siljas pi offentlig auk-
tion si snart det kan ske, om inte foreningen och bostdsrittshavaren
kommer 6verens om annat. Offentlig auktion enligt 3RL kan ocksé
forekomma i vissa andra fall (se 10 och 12 §§).

1 Anggende pantsittning av bostadsritt och andra hithorande frégr, se bl. a. Histad
i Festskrift for Sveriges advokatsamfund 1887-1987 s. 259 f., Rodhe, Handbok i
sakriitt, 1985, s. 373 f., Victorin-Melz, Bostadsriitt, 3:¢ uppl. s. 42 f., Knutsson &
Lindqvist, Bostadsrittslagen, s. 46 och 57, Hessler i Minnesskrif till Hult s. 202 f.,
SOU 1969: 4 s. 193 f., prop. 1971: 12 s. 115 £, SOU 1981 74 s. 255, prop.
1981/82: 169 s. 87 f., SOU 1985: 6 s. 197 f., samt prop. 198637: 37 s. 34 f., 66
f., och 133 f.

14
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Enligt de nya regler om forséljning av bostadsritt pa offentlig auk-
tion som trddde i kraft den 1 juli 1987 (prop. 1986/87: 37, BoU 13,
rskr. 249, SFS 1987: 243), skall auktionen héllas av en god man som
pa bostadsrittsforeningens begédran forordnas av tingsritten. De nir-
mare bestimmelserna om auktionen dterfinns i 81-83 §§ BRL. Den
gode mannens huvudsakliga uppgifter &r att offentliggéra och genom-
fora auktionen samt att fordela kopeskillingen. Om auktionen inte
leder till forsdljning, skall ny auktion hdllas. Leder inte heller den
auktionen till forsdljning, 6vergdr bostadsritten till bostadsrittsfor-
eningen utan 16sen. Bestimmelserna syftar till att stidrka rittssiker-
heten for den enskilde bostadsrittshavaren.

Av de medel som inflyter vid en fﬁrsﬁljnihg pé offentlig auktion fir
foreningen, sedan den gode mannen uppburit ersittning for sitt upp-
drag, uppbira s mycket som behovs for att tidcka foreningens fordran
hos bostadsrittshavaren (37 § andra stycket BRL). Vad som &terstir
tillfaller bostadsrittshavaren. En pantsittning av bostadsritten kan
emellertid innebédra att panthavaren skall ha ritt till betalning fore
bostadsrittshavaren. Enligt 37 § tredje stycket har féreningen en viss
underrittelseplikt till panthavaren for att féreningen skall ha fore-
tride till betalning framfor panthavaren.

Av intresse i férevarande sammanhang &r ocksi att en forvirvare
av bostadsritt svarar jimte den tidigare innehavaren for dennes for-
pliktelser mot bostadsrittsforeningen (15 § fjarde stycket BRL). For.
denna skyldighet saknar det betydelse om forvirvaren ir i god tro
eller ej.

Som skall framga av det foljande har skilda uppfattningar uttalats i
frigan om en panthavare vid offentlig auktion skall vara skyldig att ta
emot kontant betalning ur kopeskillingen, dvs. om bostadsritten skall
ropas ut utan forbehdll om pantritten. Det kan di tidnkas att kope-
skillingen inte rdcker till att téicka hela fordran. Alternativet #r att
panthavaren enligt allmdnna sakrittsliga grundsatser kan hivda att
pantritten skall bestd, dven sedan bostadsritten har dvergdtt till den
nye forvdrvaren. Den gode mannen skulle i det senare fallet vara
skyldig att utropa bostadsritten med forbehdll om pantens bestind.
Uttryckliga lagbestimmelser saknas i frigan.
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2.12.2 Vart uppdrag m. m.

I den lagradsremiss som foregick proposition 1986/87: 37 dir forsla-
get om en formalisering av forfarandet vid offentlig auktion finns
upptaget, anforde departementschefen att det riktiga torde vara att vid
auktionen utropa bostadsrdtten utan forbehall om pantritt. Pant-
havaren skulle alltsd vara skyldig att ta emot betalning, dven om den-
nes fordran inte blev tickt. Samma uppfattning hade uttalats i det
betiinkande i vilket de nya reglema foreslogs (SOU 1985: 6 s. 200).

Lagradet ifrdgasatte emellertid om den av departementschefen
hivdade tolkningen var riktig samt anforde att stAndpunkten strider
mot den grundliggande sakrittsliga regeln att en pantritt bestr dven
sedan egendomen Overgétt till ny dgare. Efter visst resonemang, bl. a.
om panthavarens och foreningens stillning vid den offentliga auk-
tionen, anforde lagridet avslutningsvis foljande i den aktuella fragan
(prop. s. 135).

Uttalandet i specialmotiveringen om forfarandet vid forsdljning
av en pantsatt bostadsratt vacker alltsa Atskilliga frigor, som enligt
lagridets mening inte har blivit tillrickligt belysta i remissen utan
bor klarliggas ndrmare. Det bor silunda utredas hur foreningens
respektive panthavarens rittsstillning paverkas — inte minst i den
inbordes konkurrensen — om den tinkta ordningen tillimpas. I det
sammanhanget bor ocksd undersokas vilka andra mojlighster for-
eningen har att ta tillvara sina intressen (se bl. a. Rodhe, Handbok i
sakritt s. 374 not 57). Mot den bakgrund som d& framkommer far
stillning tas till frigan om tillréickligt starka skil foreligger for ett
brott mot grundliggande sakrittsliga principer. Om en sé&dan ord-
ning skall genomforas bor detta ske genom uttryckliga lagregler.

Departementschefen anslot sig sedermera till vad lagradst anfort
(prop. s. 68-69) och forordade att panthavarens stillning vid offentlig
auktion ytterligare klarlades. Detta borde limpligen ske genom att den
sirskilda utredare som skall se dver BRL ocksd fick ta upp denna
friga. Avslutningsvis anforde departementschefen foljande.

Tills vidare fir konstateras att frigan om hur panthavares ritt
skall beaktas vid en offentlig auktion inte torde ha s stor praktisk
betydelse. Om bostadsritten sdljs till ett pris som ger dvil for-
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eningen som panthavaren full tickning for deras fordringar, ligger
det nidmligen — som dven lagridet pdpekat — normalt i alla parters
intresse att pantritten avvecklas i samband med auktionen. Sdvitt
kiint har frigan med nuvarande lagstiftning inte heller lett till nigra
problem i det praktiska livet. Man far ddrfor rikna med att den
gode mannen i allméinhet kan komma 6verens med parterna om att
ett utrop skall ske utan forbehall om pantritt. Skulle en panthavare
nigon ging motsitta sig betalning i fortid, méiste emellertid den
gode mannen — i konsekvens med den av lagridet angivna prin-
cipen — utropa bostadsritten med forbehdll om pantrittens besténd.

Efter de relaterade uttalandena av departementschefen och lagrddet
i prop. 1986/87: 37 har professor Torgny Héstad vid Uppsala univer-
sitet tagit upp och analyserat den aktuella fragan (Festskrift for
Sveriges advokatsamfund 1887-1987 s. 259 f.). Hastads slutsats i friga
om gillande ritt 4r att 37 § BRL bygger pa principen att bostadsritten
skall bjudas ut fri frin pantritt och att panthavaren &r skyldig att ta
emot betalning. Han tar ocksd upp en del andra frigor som giller
forsiljning av pantsatt bostadsritt. Det bor i sammanhanget ndmnas att
professor Knut Rodhe givit uttryck for att bostadsritten i den angivna
situationen bor utropas med forbehdll om pantritt (Handbok i sakritt,
1985 s. 373 £.).

Med hinsyn till de olika uppfattningar som uttalats i friga om
panthavarens stillning vid offentlig auktion, uppfattar vi vért uppdrag
s att vi bor foresld lagstiftning i frigan. Som utgdngspunkt for en
sidan lagstiftning bor limpligen stillas frigan om det vid offentlig
auktion enligt bostadsrittslagen finns tillrickligt starka skil att fring
den sakrittsliga princip som innebdr att pantritt i viss egendom bestar

_iven sedan egendomen har dvergitt till en ny dgare.

2.12.3 Vira overviganden och forslag

Otvivelaktigt forhdller det sig s& — hirom torde ocksd enighet rida
bland rittsvetenskapsmin — att pantritt i bostadsritt bestdr mot en ny
dgare vid frivillig forsdljning, om inte panthavaren medger annat.
Nagon skyldighet for en panthavare att ta emot betalning i fortid
foreligger allts inte i detta fall. Annorlunda forhéller det sig vid en
exekutiv forsiljning. En panthavare dr hir enligt uttryckliga regler
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(8 kap. 11 § UB) skyldig att ta emot betalning i fortid om utmétningen
sker for en fordran med lika eller bittre ritt. En forséljning for en
fordran med simre ritt fir dock ske endast om kopeskillingen forsldr
till panthavarens fordran (9 kap. 4 § UB). Vid offentlig auktion enligt
BRL saknas det som sagt uttryckliga regler.

Som tidigare har anforts svarar en forvérvare av bostadsritt jaimte
den forre innehavaren for den senares forpliktelser mot bostadsrétts-
foreningen (15 § fjdrde stycket BRL). Bostadsrittsforeningen har
ocksi givits en ritt att ur kopeskillingen via offentlig auktion uppbéra
s& mycket som behovs for att f4 tickning for sin fordran (37 § andra
stycket BRL). Genom ett prejudikat, NJA 1961 s. 246, har klarlagts att
en exekutiv forsiljning inte inverkar pd foreningens nu ndmnda ratt.
Det innebir visserligen att foreningen vid den exekutiva forsdaljningen
inte har nigon ritt att uppbira ersittning for sina fordringar ur
kopeskillingen. Foreningen dr dock oavsett den exekutiva forsilj-
ningen bevarad vid sin fordringsritt mot den nye forvirvaren och
dess ritt att fi bostadsritten sild pa offentlig auktion enligt BRL pé-
verkas inte.

Med hinsyn till det sagda kan BRL sigas bygga pa det synsatiet att
bostadsrittens ekonomiska virde utgérs av ett netto av bostadsritts-
havarens ritt mot foreningen och foreningens ritt mot bostadsratts-
havaren. En pantsittning av bostadsritten brukar dérfor beskrivas
som en pantsittning av bostadsrittshavarens nettobehdllning i for-
hallandet mellan honom och féreningen. Man brukar vidare jamfora
pantsittning av bostadsrétt med pantsittning av en fordran. Forutom
en pantforskrivning fordras att féreningen underrittas om pantsétt-
ningen (jfr 31 § SKBrL). Vidare kan panthavaren aldrig f& en bittre
ritt mot foreningen #n den bostadsrittshavaren hade (jfr 27 § SkBrL).

Det nu beskrivna synsittet i friga om bostadsrdtten som pant om
vilket enighet synes rdda i doktrinen, anser vi inte bor rubbas. Vidare
4r det var mening att en fordran som en férening har mot en bostads-
rittshavare som regel bor kunna goras gillande mot en ny forvirvare
samt att fordran efter forverkandet av nyttjanderitten skall kunna
uppbiras ur kopeskillingen. Den omstindigheten att bostadsrdtten
pantsitts bor inte inverka pa foreningens nu angivna ritt. Principen
om att det ir nettobehdllningen i forhdllandet mellan bostadsrtts-
havaren och foreningen som pantsitts bor alltsd kvarsta.
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Det angivna synsittet innebér att panthavarens fordran (med en
terminologi som hamtats frdn professorerna Hessler och Hastad) s4 att
séga ligger pd ett annat plan 4n foreningens fordran. Panten ir sa-
lunda belastad med den fordran foreningen kan ha. Mellan féreningen
och panthavaren féreligger dirfor ingen sakrittslig konflikt i veder-
tagen mening. Det sagda innebir ocksd att pantens styrka kan variera
med fordringens storlek (jfr dock begrinsningen i 37 § tredje stycket
BRL).

Vad som hittills har anforts (och som utvecklats mer utférligt i
Héstads uppsats) ger emellertid som vi ser det inget omedelbart svar
pé frigan om en panthavare skall vara skyldig att ta emot betalning
vid en offentlig auktion. Syftet med reglerna om sidan auktion méiste
ocksé beaktas.

Det &r hérvid sarskilt viktigt att framhélla att den offentliga auk-
tionen enligt BRL alltid syftar till en avveckling av rittsférhallandet
mellan bostadsrittsforeningen och bostadsréttshavaren. Hirigenom
skiljer den sig frn den exekutiva auktionen, som kan stillas in om det
inte gér att forsilja egendomen (se 9 kap. 6 § UB). Skulle en bostads-
rdtt inte kunna siljas vid en offentlig auktion enligt BRL skall
bostadsritten emellertid 6verga till bostadsrittsforeningen utan 15sen
(81 § tredje stycket BRL). Denna ordning beror givetvis pa att nytt-
janderitten har forverkats (eller medlemskap inte beviljats enligt 10
eller 12 § BRL).

Det angivna syftet med den offentliga auktionen sammanstillt med
att foreningen enligt vir mening dven fortsittningsvis bor ha bista
rdtt att f4 betalt for sin fordran ur kopeskillingen vid auktionen, fir
den konsekvensen att en panthavare inte bor f4 hindra auktionen.
Detta skulle kunna ske om den grundliggande sakrittsliga regeln om
att en pant giller dven mot ny dgare upprittsholls vid den offentliga
auktionen. Om kopeskillingen dverstiger sdvil foreningens som pant-
havarens fordran intriffar visserligen inte detta — och det miste anses
vara det normala. Om marknadsvirdet emellertid inte ticker beloppet
kommer panthavaren att kunna forhindra en férsiljning och dirmed
att foreningen fir betalt for sin fordran vid auktionen. En sidan ord-
ning anser vi oss inte kunna godta.

Visserligen skulle bostadsritten i den sist angivna situationen
overgd till foreningen. Enligt 17 § BRL kan foreningen di antingen
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Gverlata bostadsritten eller besluta att bostadsrétten skall upphora. D&
en overlatelse sannolikt inte heller nu skulle kunna ske méste for-
eningen besluta att bostadsritten skall upphora. Ett sddant beslut skulle
dock Adra foreningen skyldighet att utge ersittning for panten mot-
svarande bostadsrittens nettobehallning (se Rodhe a.a. s. 374 not. 5).
For att fA ut sin fordran miste di bostadsritten upplitas p& nyt: Gfr
situationen d& bostadsrittshavaren inte ens kan silja sin bostacsratt
frivilligt och dérfor maste avsiga sig bostadsritten enligt 16 § BRL).
Den nu redovisade 16sningen pé det foreliggande problemet franstdr
emellertid som alltfér omstindlig for att kunna accepteras. Pantha-
varens stillning blir ju inte bittre dn den hade blivit om bostadsritten
redan vid auktionen utropades utan férbehdll om panten. Losniagen
forutsitter dessutom att man gor en virdering av bostadsrétten for att
panthavarens ritt inte skall eftersttas.

D4 vi inte kan finna nigon annan méjlighet for en bostadsrétsfor-
ening att ta tillvara sina intressen med avseende pd sin fordran, blir
konsekvensen att panthavaren bor f4 finna sig i att ta emot koatant
betalning vid den offentliga auktionen, dvs. utrop av bostadsritten bor
som huvudregel ske utan foérbehdll om pantritt. Nagot hinder for for-
eningen att medge utrop med férbehdll om pantrittens besténd eller
forst med och dérefter utan pantrittens bestand, bor dock inte fore-
ligga. Aven om marknadsvirdet dr sd hogt att det ticker bade for-
eningens och panthavarens fordran torde det dock i allminhet ligga i
alla parters intresse att kontant betalning sker till foreninger och
panthavaren och att panten sdlunda frigors.

En invindning som kan goras mot den nu foreslagna ordningen dr
att systemet med offentlig auktion inte erbjuder panthavaren szmma
rittssikerhetsgarantier som en exekutiv forsiljning (jfr lagrédet i
prop. 1986/87: 37 s. 134). Panthavaren skulle sdlunda kunna riskera att
budet blir alltfor lagt, t. ex. p4 grund av formella fel vid auktonen
eller bristande kompetens m. m. hos den gode mannen. Om det ander
remissbehandlingen av detta betéinkande eller pA annat sitt visar sig att
reglerna inte ir tillfyllest for att tillgodose rittssdkerheten i erforder-
lig utstrickning, vill vi givetvis inte motsitta oss forbittringar, t. ex.
med avseende pa den gode mannens kompetens eller frigan on jv.
De regler som infordes s& sent som 4r 1987 om forsiljning genem en
god man maste dock enligt vir mening anses ha avsevirt forbittrat
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rittssiikerheten vid auktionen i férhillande till de regler som gillde
tidigare. Det saknas alltsd grund for att redan nu foresld ndgra for-
dndringar i angivna hdnseenden. I specialmotiveringen skall vi emel-
lertid ta upp en friga som giller forfarandet i tingsritten vid for-
ordnande av god man enligt nuvarande 80 § BRL (se 7 kap.
1 § lagforslaget).

I sammanhanget vill vi ta upp en annan friga som giller forening-
ens och forvirvarens stillning vid offentlig auktion. Som tidigare har
anforts svarar en forvirvare for den forre bostadsrittshavarens skul-
der mot foreningen. Héstad har i den angivna uppsatsen rekommen-
derat att det bor anses aligga foreningen att vid en offentlig auktion
uttryckligen forbehélla sig en kvarstiende kravritt mot koparen for
att denna inte skall falla bort. Motivet for rekkommendationen &r att en
vanlig person, ndr han koper en bostadsritt pd auktion, kan ha
forestillningen att foreningen inte har nigra kvarstdende ansprik
sedan auktionen ir avslutad.

Vi kan for var del instimma i de motiv som ligger till grund for
Héstads rekommendation. Mot ordalydelsen i 15 § fjirde stycket BRL
kan det emellertid inte anses som gillande ritt att bostadsrittsfor-
eningen méste forbehdlla sig en kvarstiende kravritt vid auktionen.
Lagrummet bor didrfér kompletteras med en ytterligare regel om
detta.

Nagon motsvarande regel som den vid senast foreslagit anser vi inte
vara pdkallad vid frivillig eller exekutiv forsiljning dédr foreningen
inte #r direkt inblandad vid forsiljningen. Vi #r emellertid infor-
stddda med att det ocksa i denna del kan behovas 6verviganden om
koparens stillning i forhallandet till féreningen, men ocksi andra
Ppantrittsliga frigor skulle kunna vara fortjinta av ytterligare 6ver-
viganden (jfr Hastad a.a.). Med hinsyn till vart uppdrag anser vi att
det vid den 6versyn av BRL som 4r var huvudsakliga uppgift skulle
fora for 1dngt att ga in pa frigor av allmin civilrittslig eller exeku-
tionsrittslig natur, vilket det hir blir friga om. Med beaktande hirav
och att de mindre vanligt forekommande frigor om pantritt som kan
bli aktuella torde kunna 6verldmnas till rittstillimpningen, har vi
didrfor avstatt frin ytterligare 6verviiganden. Vi vill slutligen erinra
om att vi uttryckligen i vara direktiv dlagts att inte ta upp frigor i
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vilka riksdagen gjort klara stillningstaganden. Det giller bl. a. in-
teckning av bostadsriitt (se dir. s. 6).

Virt forslag innebér att vissa 4ndringar bor goras i géllande ritt.
Av 5 kap. 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 framstélla betalningsan-
sprik mot denne (jfr 15 § fjirde stycket BRL). Den foreslagna
regeln om att bostadsrdtten skall utropas utan forbehdll om pantritt,
sivida foreningen inte medger annat, bor limpligen inforas i 7 kap.
2 § lagforslaget (jfr 81 § forsta stycket BRL). Av 7 kap. 4 § bor
det framg4 att en panthavare #r skyldig att ta emot kontant betalning
vid auktionen (jfr 83 § forsta stycket BRL). Som tidigare ndmnts
terkommer 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 ritt till fastighetsforvirv
for ombildning till bostadsritt

191

Vart forslag: Ombildningslagen #ndras i foljande hidnseenden.
« Nir en bostadsrittsforening ger in en intresseanmilan till
inskrivningsmyndigheten, skall de hyresgister som forklarat sig
intresserade av en ombildning av hyresritt till bostadsritt vara
medlemmar i bostadsrittsforeningen.

+ Overlételse av sddan fast egendom som avses i ombildningsla-
gen skall for sin giltighet vara beroende av att lagfart soks innan
en anteckning om intresseanmilan har tagits upp pd in-
skrivningsdag. Hérigenom forstirks hyresgisternas stillning och
kringgdende av lagstiftningen genom antedaterade kope-
handlingar foérhindras.

* En intresseanmilan skall inte bara forhindra forvédrv genom
kop eller byte av annan n bostadsrittsforeningen. Ocksé vissa
associationsrittsliga forvirv forhindras. Ett sirskilt undantag
foreslds for andelsforvirv, om forvirvaren redan #dger en andel i
fastigheten.

* En bestimmelse infors som ger hyresgisterna mojlighet att
forhindra att en fastighetsdgare stiller upp oskiliga villkor i ett
hembud.

3.1 "Gillande ritt m. m.

Lagen (1982: 352) om ritt till fastighetsférvdrv fér ombildning till
bostadsritt (ombildningslagen) triddde i kraft den 1 juli 1982 (prop.
1981/82: 169, CU 41, rskr. 364). Vissa dndringar har gjorts under
drens lopp (se bl. a. SFS 1983: 441, 1984: 302 samt 1987: 245).
Enligt lagen ges hyresgister ritt att fore andra kopare forvirva den
fastighet de bor i for ombildning till bostadsritt. Lagen innehdller
huvudsakligen bestimmelser om hur hyresgisterna skall ga till viga
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for att erhdlla ritten till ett fastighetsforvirv och om fastighetsdgarens
skyldigheter nir en sddan ritt foreligger. De forenings-ittsliga
bestimmelserna som anknyter till en ombildning finns diremot i
BRL. Det giller t. ex. beslut p4 foreningsstimman om fastighetsfor-
virvet (60 a §) samt hyresgisternas ritt till medlemskap i fé-eningen
(51 a §). I kap. 2 har vi i olika avsnitt lagt fram forslag till éndringar
och tilligg i dessa delar. I anslutning till de forslag till #niringar i
ombildningslagen som vi strax kommer att ta upp, kommer vi ocksa
in pa gillande ritt. Vi avser emellertid forst att gora en kort dversikt
over lagen.

En forsta forutsittning for att hyresgéster med stéd av ombild-
ningslagen skall ha ritt att forviirva en hyresfastighet 4r enlizt 3 § att
de bildar en bostadsrittsforening och att foreningen gor en s. k.
intresseanmdlan till inskrivningsmyndigheten for anteckning i fastig-
hetsboken. En intresseanmilan skall vara tf6ljd av ett intyg frén sty-
relsen om att hyresgisterna i minst tvd tredjedelar av de uthyrda
ligenheterna skriftligen har forklarat sig intresserade av en ombild-
ning av hyresritt till bostadsrétt. En intresseanmilan giller inder tva
ar och kan fornyas (5 §).

En bostadsrittsférening kan givetvis alltid komma dverers med en
fastighetsigare om ett frivilligt forvirv av fastigheten och dst @r dar-
for inte alltid nodvindigt att foreningen gor en intresseanmélan for att
en ombildning skall kunna ske. S4 linge som en sddan anmihn giller,
far fastighetsidgaren som huvudregel dock inte overldta fastigheten till
nigon annan kopare om inte foreningen genom ett hembud forst har
erbjudits ett forvirv (6 §). Hembud skall ske hos hyresnimnden
genom skriftlig anmilan av fastighetsigaren. Denne skall dévid ge in
ett forslag till kopeavtal med villkoren for forvirvet (7 §). Bostads-
rittsforeningen har tre ménader och efter férlingning sammanlagt sex
ménader p4 sig att anta hembudet (10 §). Om hembudet antas anses
forvirvet som ett frivilligt kép med foreskrift om att kopedrev skall
utfirdas (11 §).

Om hembudet inte antas inom foreskriven tid far fastigtetsdgaren
sidlja fastigheten till nigon annan kopare. For att forhindra
kringgdenden finns dock en spirregel. Overlatelse fir namligen inte
ske om kopeskillingen #r ligre eller villkoren for 6verldtelsen sam-
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mantagna avsevirt ogynnsammare for fastighetsédgaren dn som angavs
vid hembudet. Om bostadsrattsforeningen inte godkinner overld-
telsen, dr fastighetsdgaren skyldig att inhdmta hyresnimndens tillstdnd
till denna (12 §).

Overlatelser som gors i strid med lagen i4r ogiltiga (13 §).

Lagen ir inte tillimplig i frdga om fastigheter som #gs av bl. a.
staten, kommuner eller allmédnnyttiga bostadsforetag (2 §). Dessutom
finns undantag frdn hembudsplikten (6 §). Undantag giller bl. a. vid
forvédrv av staten eller en kommun eller vid vissa sliktforvirv. Vidare
finns det en generalklausul som ger fastighetsigaren mdjlighet att
efter provning av hyresnimnden slippa hembudsplikten, om ett for-
virv av bostadsrittsforeningen skulle vara oskiligt.

Vid den 6versyn av' ombildningslagen som vi skall géra enligt vira
direktiv (s. 5 och 9), har vi kunnat konstatera att lagen i sina huvud-
drag har fyllt sin funktion. Som lagrddet konstaterade nir lagen
infordes (se prop. 1981/82: 169 s. 93 f.) innehdller den onekligen
vissa vanskligheter fran juridiskt-tekniska synpunkter. Savitt vi kén-
ner till har dock de svérigheter som lagridet pekade p4, t. ex. i friga
om behandlingen av muntliga 16ften vid sidan av ett hembud, inte hit-
tills foranlett sddana komplikationer i rittstillimpningen att férnyade
overvdganden om lagens besténd eller grundlidggande konstruktion &r
péakallade.

Den kritik som uttalats mot lagen ligger pd ett annat plan, och
innebédr huvudsakligen att lagen inte #r tillrickligt effektiv for att
hindra olika former av kringgéenden. Férutom den i direktiven sir-
skilt omndmnda frdgan om oskiliga villkor i hembud (dir. s. 9), tar vi
i det f6ljande upp vissa frdgor om antedatering av kopeavtal, associa-

tionsréttsliga forviarv och om andelsforvirv. Inledningsvis skall vi
dock ta upp en friga om kravet pa anslutning till foreningen av hy-
resgéster innan en intresseanmélan gors.

3.2 Medlemskap vid intresseanmilan

Ett visentligt syfte med de atgirder for att frimja Gverging frin
hyresritt till bostadsritt som genomfordes 1982 var att ombildning-
arna skulle ske pd de boendes villkor. Bl. a. tillkom majoritetsreg-
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lerna vid intresseanmailan och forvirv som ett led i denna strdvan (se
prop. 1981/82: 169 s. 27).

Enligt ombildningslagen krivs emellertid inte att det &r hyresgés-
terna som ursprungligen bildar den bostadsrittsforening som dr
intresserad av att forvirva fastigheten. Det foreligger alltsa inget hin-
der mot att foreningen ursprungligen har bildats t. ex. av adgon
bostadskooperativ organisation. Nir intresseanmélningen ldmaas in
till inskrivningsmyndigheten krévs inte heller att hyresgédsterna dr
medlemmar i féreningen (se 3 §). Det ricker med att styrelser inty-
gar att minst tva tredjedelar av hyresgisterna i de uthyrda ligenhe-
terna forklarat sig intresserade av en ombildning till bostadsritt.

Den angivna ordningen kan leda till att konkurrerande
bostadsrittsforeningar gor ansprak pé att fi genomfora ombildringen.
I praktiken har ocksa hént att hyresgister som skriver pd en lisia, dédr
de forklarar sitt intresse for ombildning, inte tycks haft klart ‘or sig
vilken forening som limnade fram listan for pdskrift.

Aven om den angivna situationen méste betraktas som en undan-
tagsforeteelse, menar vi att en forklaring om intresse for ombidning
inte bor f4 ga sa littvindigt till att hyresgésterna - kanske eftr viss
overtalning - skriver p4 ett till intet forpliktande papper. Vi fireslér
dirfor en viss skirpning av 3 § ombildningslagen. Inneborden bor
vara att de hyresgister som i styrelsens intyg till inskrivningsmyndig-
heten forklarat sig intresserade av en ombildning ocksé skall vara
medlemmar i foreningen nir de skriftligen ger uttryck for sitt
intresse. Hirigenom bor uppns att hyresgisterna pa ett helt amat sitt
tar reda pA olika forhallanden som ror bostadsrittsféreningen. De kan
d4 ocks& vara med och paverka ombildningsforfarandet i stérre ut-
strackning.

3.3 Foretride p grund av intresseanmélan

I 5 § ombildningslagen foreskrivs att en intresseanmilan, sedan an-
teckning har skett i fastighetsboken, giller fram till den inskrivnings-
dag som intriffar nirmast efter tvd ar frin den inskrivningsdag da
anteckningen gjordes. Anteckningen géller omedelbart, dvs. uan hin-
der av att besvirstiden for fastighetsdgaren inte har gétt ut.
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Rittsverkan av en anteckning i fastighetsboken intrdder nér drendet
tas upp pé inskrivningsdag, trots att anteckningen faktiskt kan ha skett
senare. Det betyder att dverldtelser som #dger rum tidigare dn pd den
inskrivningsdag da drendet togs upp inte hindras av en intressean-
milan. Detta giller dven om lagfart 4nnu inte har sokts nir anteck-
ningen skedde.

Om en overldtelse dger rum senare 4n den inskrivningsdag da
anteckningen togs upp, dr overldtelsen ogiltig enligt 13 § ombild-
ningslagen. En lagfartsansokan skall i si fall avslds (jfr 20 kap. 6 § 5
jordabalken samt prop. 1981/82: 169 s. 77). Enligt ett rattsfall frin
hogsta domstolen (NJA 1986: 485) hade anteckningen om intresse-
anmilan skett samma dag som fastigheten overldtits. Ansokan om lag-
fart p& grund av oGverldtelsen avslogs.

I det betidnkande som foregick forslaget till ombildningslag (SOU
1981: 74 s. 184) understroks vikten av att hyresgisternas foretrddes-
ritt endast skall foreligga om intresseanmilningen har antecknats i
fastighetsboken. Bakgrunden hirtill 4r att intresseanmilningen utgor
en upplysning for andra tinkbara kopare om att hembudsskyldighet
foreligger. Anteckningen utgdr som sagts ocksd en sparr mot att lag-
fart meddelas for kop som skett utan att bestimmelserna om hembud
har iakttagits.

SBC ir den organisation som oftast kommer i kontakt med tillimp-
ningen av ombildningslagen. Enligt uppgift frén organisationen fore-
ligger ofta misstanke om att séljare och kopare kringgar bestimmel-
serna om hembudsskyldighet genom antedatering av képehandlingama
ndr en intresseanmilan har gjorts. Det &r visserligen svart att leda
sddana kringgéenden i bevis. Omstindigheterna i flera fall pekar dock
klart pd att sidana forfaringssitt forekommer. Som exempel har
namnts att en méklare annonserar ut fastigheten med viss anbudstid.
Hyresgisterna har da bildat bostadsrittsforening och gjort en intres-
seanmilan. Sedermera har det visat sig att kopeavtal med annan
kopare én foreningen dagtecknats innan den utannonserade anbuds-
tiden gatt ut. For SBC 4r det ocksa vilkint att metoden med antedate-
ring har anvisats for att siljaren skall slippa hembjuda fastigheten till
en forening som gjort intresseanmalan.

Vi har mot bakgrund av de uppgifter som vi fitt ingen anledning
att ifrdgasitta att forfaringssittet med antedaterade kopehandlingar
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forekommer i praktiken. Eftersom lagens effektivitet dédrigznom pé-
verkas i mirklig mén, ser vi det som angeldget att forfarngssattet
forhindras. Den majlighet som ligger ndrmast till hands &r ldrvid att
14ta tidpunkten for en intresseanmilan resp. en lagfartsansokan bli
avgorande for vem som skall ha foretride till forvarv. Detta kan
Astadkommas om det i 13 § ombildningslagen foreskrivsatt over-
latelse av sddan fast egendom som avses i lagen for sin giltzhet skall
vara beroende av att lagfart soks innan anteckning om intreseanmélan
tagits upp pa inskrivningsdag.

Vi dr medvetna om att den foreslagna @ndringen utgor e1 markant
forandring av de principer som lagen for ndrvarande vila' pd. For-
slaget innebar nimligen att ocksé sidana overldtelser som ker i god
tro innan en intresseanmilan har antecknats inte kommer itt bli be-
stdende, sivida lagfart inte hinner sokas fore anméilningen. Dessutom
torde principiella invindningar kunna riktas mot att giltighden av ett
forviry gors beroende av tidpunkten for lagfartsansokan oh att den
tidsfrist om tre manader inom vilken lagfart skall sokas km komma
att forkortas (jfr 20 kap. 2 § jordabalken).

Emellertid m3ste uppmirksammas att giltigheten av ett Orvdrv av
en hyresfastighet ocksd r beroende av andra omsténdigieter over
vilka siljaren och koparen inte kan disponera. Vi vill hidrerinra om
kommunernas forkopsritt (jfr 12 § forkopslagen) och om att en for-
virvare inom tre manader frn forvdrvet maste anmila detta till
kommunen for provning enligt lagen (1975: 1132) om Drvérv av
hyresfastighet (jfr 5 §). Om vért forslag om foretrade pé grund av
intresseanmilan ses i belysning av de nu angivna bestimmédserna, ser
vi inte forslagen som sé ingripande.

Det finns ocksa andra skil for vért forslag. Det ir ju ninligen forst
nir en fastighetsigare genom annonsering eller pA anna sitt till-
kinnager att han tinker §verlta fastigheten som hyresgéserna i all-
minhet fir anledning att bilda en bostadsrittsforening oc1 ge in en
intresseanmilan till inskrivningsmyndigheten. Det dr >nligt vér
mening fullt rimligt att en Gverldtelse som sker innan e1 intresse-
anmilan hinner goras fir bli beroende av om lagfart soks fre anmal-
ningen.

Sammantaget anser vi att de omstdndigheter som talar fir vart for-
slag om foretrade p4 grund av intresseanmilan viger tynge 4n de — i
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och for sig beaktansvirda — omstindigheter som talar emot. Vi fore-
slar darfor att 13 § ombildningslagen dndras i enlighet med vad vi
tidigare har sagt.

3.4 Associationsrittsliga forviarv m. m.

Enligt 6 § ombildningslagen fir fast egendom, som utgor en hyres-
husenhet och for vilken en intresseanmélan giller, inte Overlatas helt
eller delvis genom kop eller byte utan att bostadsrittsféreningen har
erbjudits forvdrv genom ett hembud. Forvdrv genom gava, bodelning,
arv eller testamente fir ske utan hembud. Detsamma géller associa-
tionsrittsliga forvidrv genom tillskott till bolag eller foérening, utdel-
ning eller skifte frin bolag eller férening samt fusion enligt 14 kap. 1
eller 2 § aktiebolagslagen (1975: 1385). Aktier och andelar i bolag
eller foreningar fir ocksd overldtas utan hembud Diremot fir som
huvudregel en ideell andel i en fastighet inte Gverldtas utan att hela
fastigheten erbjuds bostadsrittsforeningen genom hembud. '

-Det tycks pé sina hdll inte vara ovanligt att hembudsplikten kring-
gés genom att fastigheten limnas som ett tillskott till ett bolag, ofta
kommanditbolag. Enligt vir mening bor en utveckling mot sddana
kringgdenden forhindras.

I forarbetena till ombildningslagen anges som motiv till att de asso-
ciationsrittsliga forvirven undantagits att den kommunala férkops-
lagen (1967: 868) inte omfattar annat dn kop och byten (se SOU
1981: 74 s. 193). Vi kan emellertid inte se ndgra juridiskt-tekniska
hinder mot en dndring av ombildningslagen p& denna punkt.

Vi vill i sammanhanget sérskilt framh4lla den grundldggande skill-

. nad som foreligger i friga om konstruktionen av ombildningslagen
resp. forkopslagen. Ett hembud enligt ombildningslagen skall limnas
till féreningen genom ett forslag till kopeavtal som dr helt fristiende
fran erbjudanden till andra kopare. Kommunen dvertar diremot ett
redan genomfort kop pa de villkor som avtalats mellan siljare och
kopare. Att infoga de associationsrittsliga forviarven inom ramen for
den kommunala forkopsritten dr darfor forenat med juridiskt-tek-
niska svérigheter som saknar motsvarighet betriffande ombild-
ningslagen.
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Vid en bedémning av om det i fortsittningen inte skall gi att for-
virva en hyresfastighet genom ett associationsrittsligt fing nédr en
intresseanmilan giller, maste givetvis en avvigning goras av om
sidana forvirv typiskt sett bor ha foretrade framfor hyresgisternas
intresse av att forvirva fastigheten. For egen del kan vi inte s2 att ett
sidant foretride #r sjalvklart. VAr utgdngspunkt dr tvartom att en
bostadsrittsforening som gjort en intresseanmélan for att forbereda en
ombildning méste anses ha ett mycket starkt intresse av att forvédrva
fastigheten. Presumtionen bor alltsd dven i de fall ett associations-
rittsligt forvdrv dr aktuellt vara att hyresgisterna ges foretidde. Vi
foreslar dirfor en 4ndring av ombildningslagen i detta hinseerde.

Liksom i andra sammanhang bor emellertid undantag kunnz tdnkas.
Enligt vir mening bor dessa dock limpligen kunna beaktis inom
ramen for den generalklausul som finns i 6 § tredje stycket ombild-
ningslagen. Enligt lagrummet behovs inte ndgot hembud, om ett for-
virv av bostadsrittsforeningen skulle vara oskiligt med héasyn till
forhallandet mellan dverlataren och en annan forvirvare dn bostads-
rittsforeningen eller villkoren for eller omstindigheterna vid en
sidan Overlatelse (se prop. 1981/82: 169 s. 78 £.). Frigor om undan-
tag provas av hyresnimnden pa ansokan av fastighetsdgaren.

Bland de undantag som bor goras tinker vi framfor allt pé fall dar
en intressegemenskap foreligger mellan fastighetsdgaren och forvar-
varen. Av ngot skil har fastighetsdgaren t. ex. bildat ett bolag och
limnar fastigheten som tillskott for att i fortsittningen bedriva sin
rorelse i bolagsform. Det kan ocksé vara friga om tillskott ev fastig-
het inom ramen for ett koncernforhéllande. Andra liknande fall kan
ocksa tinkas, men 4r det antagligt att transaktionen sker i syfte att
kringgd bostadsrittsforeningens mojligheter att forvirva fastigheten,
bor ndgot undantag givetvis inte medges.

Over huvud taget bor hidr som i andra sammanhang en restriktiv
bedémning till formén for bostadsrittsforeningen gilla. Aven om
ngot kringgdende inte har konstaterats - eller ej ens ir avsett - bor
utgingspunkten silunda alltid vara att undantag inte skall goras. Detta
ligger i linje med de uttalanden som har gjorts i specialmotiveringen
till 6 § ombildninglagen (prop. 1981/82: 169 s. 78 f.).

I friga om hembudsplikten vid overlatelser av aktier eller andelar i
bolag och foreningar gor vi ingen annan bedomning dn den som
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kommit till uttryck i forarbetena till ombildningslagen. Detsamma
géller forvirv genom giva, bodelning, arv och testamente (se prop.
1981/82: 169 s. 46 och 78 f. samt SOU 1981: 74 s. 193).

I frdga om andelar i en hyresfastighet giller for nirvarande att
overldtelse inte fir ske utan att bostadsrittsforeningen erbjuds hela
fastigheten. Bakom denna ordning ligger framfor allt risken for
kringgdenden av lagstiftningen genom att en fastighetsdgare skulle
kunna forsilja flera andelar efter varandra (se a. prop. s. 51 och 97
samt SOU 1981: 74 s. 193).

Bostadsdomstolen har tagit upp frigan om undantag fér sddana
andelsoverlételser som sker "internt", dvs. nir 6verlitelse av en andel
sker till ndgon som redan Z4ger en andel i fastigheten. Tv4 rittsfall dir
en oskilighetsbedomning skett enligt 6 § tredje stycket ombild-
ningslagen finns refererade i domstolens rittsfallssamling. I det ena
fallet, RBD 1984: 3, bifcll domstolen ett overklagande av en bostads-
rdttsforening och faststillde att fastigheten inte fick &verlitas utan
hembud till féreningen. Motivet var att samigarna inte visat att det
fanns nigot sirskilt skil som gjorde att hembud skulle vara oskiligt. I
det andra fallet, RBD 1985: 16, uttalade domstolen att om ndgon har
innehaft en andel i en fastighet under en lingre tid och vill sdlja den
till de andra delégarna, skall utgingspunkten vara att man bor fa gora
det utan hembud.

I ett yttrande till oss har bostadsdomstolen anfért foljande.

Det forsta beslutet skall inte tolkas si att domstolen anser att
lagen bor omfatta "interndverlatelser”. Domstolen har endast till-
dmpat lagen sidan som den 4r utformad f. n. Domstolen menar, att
det inte foreligger ndgot risk for att ombildningslagen kommer att
kringgds (jfr prop. 1981/82: 169 s. 51) om interndverlatelser
undantas frén tillimpningsomréidet. Fir en andelsigare i nu 4syf-
tade fall inte dispens frén hembudsskyldigheten, finns det inte an-
ledning att rikna med att fastigheten kommer ut p4 marknaden.
Man fir utgd frin att delégaren i denna situation viljer att behilla
sin andel i stdllet for att driva saken dérhin att hela fastigheten siljs
(jfr lagradet anf. prop. s. 97).

Vi delar domstolens bedomning och foreslér att ett nytt undantag
tas upp i 6 § andra stycket ombildningslagen. Innebdrden av undan-
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taget bor vara att en overldtelse far ske utan hembud, om overldtelsen
sker av en andel och forvirvaren redan dger en andel i egendomen.
Genom #ndringen undgis till en del de svarigheter i friga on overla-
telse av andel som lagridet anmirkte p4 nir lagen infordes 'se prop.
1981/82: 169 s. 97).

3.5 Oskailiga villkor i hembud

Om ett hembud inte antas av en bostadsrittsférening, har fistighets-
igaren som huvudregel ritt att silja fastigheten till en annaa kopare.
Enligt spirregeln i 12 § ombildningslagen har bostadsrittsfcreningen
dock vissa mojligheter att stoppa en sidan vidareforsiljning - syfte att
framtvinga ett nytt hembud (se prop. 1981/82: 169 s. 50 f.,82 f. och
100). S4 linge foreningens intresseanmélan giller, kan hyresmdmnden
nimligen vigra fastighetsigaren tillstdnd till vidareforsiljningen, om
"kopeskillingen #r ligre eller villkoren for overldtelsen sammantagna
4r avsevirt ogynnsammare for fastighetsdgaren dn som angavs vid
hembudet".

Spirregeln har tillkommit i hyresgésternas intresse for att hindra
kringgdenden av lagstiftningen, t. ex. genom att fastighetségaren tar
upp en oskiligt hog kopeskilling i hembudet i férvissning om att for-
eningen antingen méste godta den hoga kopeskillingen eller avstd frén
kop (se prop. 1981/82: 169 s. 51). En bostadsrittsforening kan, utan
hinder av spirregeln, samtycka till en overlételse. Fastigtetsdgaren
har 4 sin sida alltid majlighet att avge ett nytt hembud.

Enligt vara direktiv (s. 9) har det visat sig att fastighetségare inte sd
sillan stiller upp oskiliga villkor i hembud, vilka inte triffas av den
angivna spirregeln i 12 § ombildningslagen. Som exempel ndmns att
fastighetsdgare kraver att hyresgidsterna skall godta en viss entrepre-
nad eller att vissa ligenheter skall forbehdllas fastighetsézgaren. Vi
skall enligt direktiven uppmirksamma detta problem och foresld
sidana lagindringar som stirker hyresgdsternas stidllning.

De uppgifter om oskiliga villkor som anges i direktiven har vi
under utredningsarbetet fatt bekriftade bl. a. frin hyresnimnderna i
Stockholm och Géteborg. Frin fastighetsigareforbundet har dock
anforts att vissa entreprenadvillkor kan ha accepterats av fastighets-
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dgaren innan denne bestimt sig for ett hembud. Att inte fullf6lja ett
sddant avtal kan enligt férbundet medfora skadestdndsskyldighet.
Enligt forbundet behover det heller inte alltid vara oskiligt att en fas-
tighetsigare forbehaller sig ligenheter, i vart fall inte om en lidgenhet
disponeras av fastighetsigaren vid tiden for hembudet.

For egen del vill vi forst understryka att ett hembud skall utgoras
av ett forslag till kopeavtal, som &r helt fristiende frin eventuella
avtal som fastighetsigaren har ingdtt med andra kopare under villkor
att foreningen inte forvirvar fastigheten (jfr prop. 1981/12: 169 s.
53-54 samt prop. 1986/87: 37 s. 76). Hembudet skall alltsa vara riktat
till foreningen. Harav far enligt vir mening anses folja att ett hembud
méste vara si utformat att en bostadsrittsférening typiskt sett har
mojlighet att acceptera hembudet. Oskiliga villkor bor alltsd inte
godtas.

Med den utformning som ombildningslagen for nirvarande har &r
emellertid mgjligheterna for en férening att fa villkoren i ett hembud
underkastade en skilighetsprovning mycket sma. Tankbart dr visser-
ligen att foreningen med stod av 36 § avtalslagen hos domstol begir
att ndgot villkor i hembudet eller hembudet som helhet skall jimkas
eller limnas utan avseende. Denna vdg méste dock bdde for for-
eningen och fastighetsigaren anses vara alltfér omstindlig och for-
enad med onddig tidsutdrdkt for att kunna godtas. Nér ett hembud
limnas till hyresnimnden, skall nimnden endast foreta en formell
granskning av hembudet. Nigon skilighetsbedomning av villkoren i
hembudet skall alltsd inte goras i detta sammanhang. Vad giller den
efterféljande provningen enligt 12 § ombildningslagen, som for-
eningen enligt vad vi nyss har sagt har ritt till, ticker ordalydelsen
for nidrvarande inte nigon mojlighet att generellt underkinna en
overlatelse till annan kopare #n foreningen, om ett villkor i hembudet
varit oskiligt. Som ett exempel kan ndmnas att ett entreprenadvillkor
som funnits med i hembudet men som tagits bort i kpeavtalet med en
annan kopare 4n foreningen, normalt inte kan ségas innebira att de
nya villkoren sammantagna 4r “avsevirt ogynnsammare" for fastig-
hetsédgaren.

Vi anser att det 4r en brist i ombildningslagen att en bostadsrétts-
forening inte pa ett effektivt sitt kan f4 villkoren i ett hembud under-
kastade en skilighetsbedémning. Vi dr dock inte beredda att stricka
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oss si ldngt att foreningarna ges mojlighet att pakalla en sidan prov-
ning redan nir fastighetsdgaren lamnar sitt hembud till hyresnimn-
den. Vi bedomer att forfarandet d4 skulle bli alltfoér tungrott och
svarhanterligt. Frin hyresnimndshéll har man ocks4 framfrt denna
uppfattning.

Enligt vir mening bor i stillet 12 § ombildningslagen kunna
kompletteras med en bestimmelse av innebord att nimnden inte skall
limna fastighetsigaren tillstdnd till dverldtelse av fastigheten till
ndgon annan kopare 4dn foreningen, om négot villkor som har stillts
upp i hembudet &r oskiligt. VArt forslag innebir alltsa att en forening
som inte anser sig kunna acceptera de villkor som fastighetsdgaren
stiller upp i hembudet, far avstd frin forvdrv for att i stéllet fram-
tvinga ett nytt hembud efter en provning i hyresndamnden.

Vad giller frigan om vilka villkor som skall anses oskiliga méste
detta overldmnas &t rittstillimpningen. Omstindigheterna i det
enskilda fallet kan vara alltfér skiftande for att preciserade regler
skall kunna stillas upp. Sjilvfallet maste en fastighetsidgare kunna ange
en marknadsmissig kopeskilling och i dvrigt stidlla upp sddana villkor
som man kan ridkna med att kopare pé fastighetsmarknaden accep-
terar. Nigon prisreglerande effekt skall lagen alltsd inte ha. Sddana
villkor som &ldgger foreningen forpliktelser mot tredje man, skall en
forening dock inte behova godta, om inte sirskilda skil foreligger.
Detsamma giller villkor som ger fastighetsigaren speciella formaner
pa bekostnad av foreningen. Ocksa andra villkor kan ha den karaktd-
ren att fastighetsigaren i oskilig min soker utnyttja hembudssitua-
tionen eller stiller upp olika villkor i syfte att kringgd lagstiftningen.

Vad sirskilt giller s&dana villkor i ett hembud som innebir att for-
eningen skall vara tvungen att trida in som part i ett entreprenadavtal,
gor vi bedomningen att dessa inte alltid kan anses oskiliga. Som
fastighetsidgareforbundet varit inne pd kan fastighetsdgaren ha ingdtt
avtalet innan det blev aktuellt att dverldta fastigheten. Om villkoren i
hembudet stillts upp i syfte att undga skadestdndsskyldighet, kan detta
vara ett sirskilt skl for hyresnimnden att godta villkoret och alltsd
limna tillstdnd till den overldtelse som fastighetsdgaren begért. Har
fastighetsdgaren i villkoren for den nya koparen inte stillt upp mot-
svarande villkor om entreprenad som i hembudet, skall dock inte for-
eningen vara skyldig att godta villkoret. Detsamma giller om det med
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hinsyn till omstindigheterna i det enskilda fallet méste anses sannolikt
att villkoret stillts upp enbart i syfte att kringgd lagstiftningen.

Ett skil for hyresnimnden att inte ge tillstind att Gverldta fastig-
heten till en annan kopare 4n bostadsrittsforeningen, kan ocksd vara
att fastighetsdgaren forbehdller sig ritt att fi forvirva bostadsritt till
ligenheter i huset som stir tomma eller som han riknar med skall
kunna fristillas. En fastighetsigare bor givetvis ha ritt att forbehélla
sig en ldgenhet for eget boende. Det bor emellertid inte krdvas att
foreningen utdver detta ger fastighetsigaren mojlighet att disponera
ldagenheter 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 séljas pd annat
sétt.

Det kan avslutningsvis nimnas att ett pd visst sitt villkorat forslag
till kopeavtal 6ver 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 fastighetségaren fick for-
virva en angiven fastighet frin tredje man.
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4 Andelsboende

Vart forslag: Vi foresldr att en sddan bostadsforening som
omfattas av overgdngsbestimmelserna till den nya bostadsritts-
lagen fir omregistreras till en bostadsrittsforening. Bestdimmel-
ser om detta infors i en sirskild lag, som skall gilla i forsta hand
under en femdrsperiod. For att omregistrering skall f4 ske méste
bostadsforeningens stadgar anpassas till bestimmelserna i bo-
stadsrittslagen. Stadgeindringen skall registreras hos linsstyrel-
sen. Den skall atfoljas av en forenklad ekonomisk plan. Ndgon ny
stimpelskatt skall inte tas ut. Dessutom utgdr vi ifrdn att forfa-
randet inte medfor ndgon realisationsvinstbeskattning for for-
eningens medlemmar. ;

Vi avstyrker att det forslag om en sirskild form av fritids-
bostadsritt som fritidsboendekommitténs tidigare framlagt nu
genomfors (se SOU 1982: 23).

4.1 Allménna utgdngspunkter

Sedan lang tid tillbaka har statsmakterna intagit den stindpunkten att
bostadsrittsformen som regel biist tillgodoser ligenhetsinnehavarnas
intressen vid samidgande av bostadshus. Principen att upplatelse av

. bostadsldgenheter skall ske genom hyresavtal mellan fastighetséigare
och hyresgister eller i form av bostadsritt har gillt sedan mitten av
1940-talet. Av detta foljer att det pd bostadsmarknaden inte foreligger
ndgot verkligt behov av andra upplatelseformer #n hyra och bostads-
ritt (se bl. a. prop. 1971: 12 s. 92).

Emellertid forekommer dven andra former av nyttjanderitt eller
dispositionsritt till bostadslidgenheter. Sdlunda finns det alltjimt ett
betydande antal dldre bostadsforeningar. I storstadsregionerna ir det
inte heller ovanligt att en fastighet delas upp i ideella andelar med ritt
for andelshavarna att nyttja viss ligenhet. Vidare férekommer olika
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former av bostadsaktiebolag och handelsbolag med en liknande upp-
delning.

Som framgdr av véra direktiv (s. 10) har under de senaste dren
olika forslag lagts fram som ror andelsboendet. Vi hinvisar till f6l-
jande redovisning.

o SOU 1981: 74 s. 144 f. - Forslag fradn 1978 &rs bostadsritts-
kommitté rorande bl. a. forenklat forfarande vid ombildaing av
bostadsforeningar till bostadsrittsforeningar.

o SOU 1984: 9 s. 53, 155 och 307 - Forslag frdn kooperaiionsut-
redningen i motsvarande friga (jfr prop. 1986/87: 7 s. 73 f.).

o SOU 1985: 6 s. 181 f. - 1983 4rs bostadsrattskommittés forslag om
begrinsningar i mojligheterna att forvirva ideella andelar m. m.

I sammanhanget skall ocksd framhéllas att fritidsboendekommittén
framlagt ett forslag om en sdrskild typ av fritidsbostadscitt for
andelshus som uppléts for fritidsindamél (se SOU 1982: 23 5. 7 f.).

I véra direktiv anges att frigarna om andelsboende nu bor tas upp
till ett samlat dvervdgande.

I det foljande kommer vi att gd igenom och foresld atgirder be-
triffande vissa av de olika andelsformer som vi nu har berért. Vad
giller den rittsliga och historiska bakgrunden hinvisar vi dock i
forsta hand till det utredningsmaterial som tidigare har framlagts.
Séledes kommer vi att redovisa vdra stdindpunkter med endas: en for-
kortad bakgrundsteckning. Foljande ndgot aktuellare statistiska mate-
rial, som vi har sammanstillt under vért utredningsarbete, bor dock
vara av visst intresse redan i detta inledande skede. (Det bor framhdl-
las att uppgifterna till stor del inskrénks till Stockholms ldn respektive
Stockholms kommun. I dessa delar har materialet huvudsakligen
himtats frin olika examensarbeten vid juridiska fakulteten vid
Stockholms universitet).

Bostadsforeningar. Dessa har tidigare uppskattats till 4 000-5 000 i
hela landet (se SOU 1981: 74 s. 148). Omkring 600 av foreningarna
torde d& ha varit s. k. besittningsforeningar. Under ar 1985 synes
besittningsforeningarna ha uppgatt till drygt 350 i Stockholms lén.

Andelsfastigheter (ideella andelar). 1 Stockholms kommun torde
drygt 150 sddana nu aktuella fastigheter ha funnits i borjan av &r 1984
(dvs. fastigheter med en #garstruktur som i och for sig mojliggor
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bostadsrittsbildning). Antalet andelsligenheter i kommunen har i
borjan av 1986 uppskattats till omkring 3 000.

Handelsbolagsfastigheter. 1 borjan av 4r 1984 synes 30-50 sidana
fastigheter (jfr ovan) ha funnits i Stockholms kommun med hogst
omkring 900 ligenheter. Frin SBC har framhallits att man under
senare tid pd uppdrag av bostadsrittsféreningar ombildar ett tiotal
sddana fastigheter varje r. Detsamma giller betriffande andelsfastig-
heter.

Bostadsaktiebolag. En uppskattning av antalet ildre bostadsaktie-
bolag ger vid handen att endast ett 30-tal bolag férekommer i hela
landet &r 1985.

Fritidsboendeanliggningar. Branschorganisationen for Samigda
Fritidsboendeanldggningar (BSF) har i yttrande till oss uppgivit att
antalet familjer som #r #gare av andelsligenheter uppgér till mellan
15 000 och 25 000. Det har dock framhAllits att nigon samlad stati-
stik inte finns. Betriffande tidigare forhillanden se SOU 1982: 23 s.
117 f£.

I detta sammanhang bor dven erinras om den nya lag (1987: 667)
om ekonomiska foreningar som tritt i kraft den 1 januari 1988 (prop.
1986/87: 7). Vidare bor omnémnas att en sirskild lag om forsoks-
verksamhet med kooperativ hyresritt (1986: 1242) giller fr. 0. m.
den 1 januari 1987 till utgdngen av &r 1991 (prop. 1986/87: 37).

4.2 Befintliga upplételseformer
4.2.1 Aldre bostadsforeningar

Vért uppdrag omfattar friamst tvd frigor. Dels bor vi soka foresla en
ordning som medfor en forenkling av procedurerna nir ombildning
skall ske av en bostadsforening till en bostadsrittsforening. Dels bor
vi 6verviiga om det behovs nigra sirskilda stimulanser eller andra
dtgarder for att frimja en dverging till bostadsritt i dessa fall.
Bostadsforeningar ir ekonomiska foreningar som uppldter ligen-
heter pd antingen obegrinsad tid eller begrinsad tid. I en bostadsfor-
ening kan ritten att nyttja ligenheten vara pa ett eller annat sitt
knuten till en andelsritt i féreningen, men beteckningen bostadsfor-
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ening forekommer dven ndr sddan anknytning inte forelgger.
Bostadsféreningarna sorterar under den allmédnna foreningsratsliga
lagstiftningen, frimst lagen om ekonomiska foreningar. Speciella
regler i vergingsbestimmelserna till BRL har dven betydelie for
dessa foreningar.

Enligt punkt 2 i 6vergéngsbestimmelserna till BRL far sddara for-
eningar som bildats fore den 1 juli 1930 och vilka uppléter andelsritt i
foreningen med nyttjanderdtt pd obegrinsad tid, fortsdtta med sin
verksamhet (dessa foreningar bendmns ofta besittningsforeningar).

Vid sidan av besittningsforeningarna finns ocksa s. k. hymesfor-
eningar. Sidana foreningar kan uppldta andelsrétt med vilken foljer
nyttjanderitt pd begrinsad tid. Andelsritten kan vara pé ett eller annat
sitt sammankopplad med nyttjanderdtten, men som namnts fims det
ocksa bostadsforeningar utan sidan fast sammankoppling. Nir 1930
irs bostadsrittsforeningslag infordes, forbjod man hyresforeningarna
att i fortsittningen upplta nyttjanderitt pd obestdmd tid. I ovrigt
berordes inte hyresforeningarna av 1930 4rs lag. Den 1 januar 1969
infordes emellertid ett generellt forbud att uppldta andzlsritt
sammankopplad med nyttjanderitt pd begrénsad tid. I BRL har for-
budet tagits upp i 79 §.

Enligt 79 § BRL far bl. a. féreningar inte uppldta andelsrat, med
vilken foljer en ritt att for begrénsad tid besitta eller hyra bostads-
ligenhet. Ett forbehdll om forvirv av andelsratt vid upplatelse av
ligenhet giller inte mot den till vilken ligenhet har upplétits. Om
foreningen, innan lagen tridde i kraft, hade ritt att uppléta andelsritt
som nu sagts, giller enligt punkt 16 i dvergingsbestimmelsema till
BRL att foreningen fér fortsétta med det.

Nir det giller besittningsforeningama gors det i allménhet gillande
att nyttjanderitten inte 4r att betrakta som en hyresritt. Betrzffande
hyresféreningarna anses ddremot att dessa principiellt faller under
hyreslagstiftningen. Som regel torde det dock vara svart att hdvda att
bestimmelsen i 65 § hyreslagen om straff for otilliten erséttning for
overlitelse av hyresritt #r tillimplig p4 hyresforeningarna som enligt
sina stadgar ofta tilldter en overldtelse av andelsritten och nyttjan-
deritten sammankopplade. Denna koppling torde namligen ofta ha
medfort att de foreningsrittsliga reglerna kommit i forgrunden.
Bl. a. mot denna bakgrund har det framhéllits att beteckningen
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hyresforening inte dr helt adekvat for denna kategori bostadsfor-
eningar.

Med hinvisning till vad som anforts (jfr SOU 1981: 74 s. 148), torde
man idag ha att rikna med foljande kategorier av bostadsféreningar.

o foreningar bildade fore den 1 juli 1930, som uppldter andelsritt i
forening med nyttjanderitt pd obegréinsad tid,

o foreningar bildade fére den 1 januari 1969, som uppléter andels-
ritt med vilken foljer nyttjanderitt pd begrinsad tid,

o foreningar som uppléter hyresritt utan anknytning till andelsriitt.

Vi finner endast anledning att foresld &tgirder betriffande de tva
forstndmnda formerna, dvs. de bostadsforeningar som omfattas av
punkterna 2 och 16 i dvergingsbestimmelserna till BRL. Betriffande
dessa kommer vi sdledes att forsoka finna ett system som syftar till att
stimulera och forenkla en 6vergéng till bostadsritt.

Férfarandet

Som tidigare framhallits (se SOU 1981: 74 s. 150) &r mojligheten att
vidta forfarandemissiga forenklingar relativt begrinsade. Den ord-
ning som i dagsliget oftast tillimpas &r att bostadsforeningen likvi-
deras och att de boende direfter bildar en bostadsrittsforening, som
forvirvar fastigheten under likvidationsforfarandet. Beslut om likvi-
dation kraver i regel enighet pa foreningsstimman (se 11 kap. 1 § for-
eningslagen). Forfarandet ir relativt omstéindligt.

Vi delar dirfor den uppfattning som har kommit till uttryck i det
tidigare kommittéarbetet, nimligen att en bostadsférening som regel

- bor kunna ombildas till en bostadsrittsforening genom en #ndring av
stadgarna s4 att dessa overensstimmer med bostadsrittslagen.

Normalt giller samma majoritetsregel vid stadgeéindring som vid
likvidation. Foreningsstimmans beslut 4r giltigt endast om samtliga
rostberdttigande i foreningen #r ense. Beslutet 4r emellertid ocksé
giltigt, om det har fattats pa tv p& varandra foljande stimmor och p#
den senare stimman bitritts av minst tvd tredjedelar av de rostande
(7 kap. 14 § forsta stycket foreningslagen). I stadgarna kan dock
foreskrivas villkor som gir lingre (se 7 kap. 13 § andra stycket for-
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eningslagen). For vissa sndringsbeslut krivs enligt 15 § store majo-
ritet.

Om inte samtliga boende i en bostadsforening gir med pé en sddan
aktuell stadgedndring kan det i och for sig ifrdgasittas om en ordning
med enbart stadgeindring 4r lamplig i de situationer d4 medlemmarna
maste skjuta till medel for att en Sverging skall kunna genomforas.
Vidare kan tveksamhet uppstd i frigan med vilken ritt de som inte
skall omfattas av ombildningen skall besitta sina ligenheter, iven vil-
ken eventuell ersdttning dessa skall ha av foreningen for sin andels-
ratt.

Det nu sagda leder oss till den stindpunkten att huvudregeln bor
vara att samtliga rostberittigade i foreningen skall forenz sig om
stadgedndringen pa en féreningsstimma. Om nagra rostberittigade
inte ndrvarit vid stimman bor deras godkinnande kunna inhimtas pé
annat sitt. Som en generell forutsittning for att forfarardet med
omregistrering skall kunna tillimpas bor gilla att samtliga ‘orening-
ens "andelsligenheter" (dvs. de ligenheter som inte #r upplitna med
vanliga hyreskontrakt) ingdr i ombildningen.

Beslut om stadgedndring bor #ven vara giltigt om det har fattats pd
tvd pa varandra foljande stimmor och pa den senare stimmaen bitratts
av minst tva tredjedelar av de rostande. I sd fall binds dven de med-
lemmar som har motsatt sig en ombildning. Denna ordning bor gilla
oberoende av om stadgarna innehéller villkor som gir lingre. Av
7 kap. 13 § foreningslagen bor framgh att sirskilda regler giller for
omregistrering av vissa bostadsforeningar till bostadsrittsforeningar.

Om erforderlig majoritet inte uppnés kan istillet likvidationsforfa-
randet tillimpas.

En #ndring av stadgarna i overensstimmelse med foreskrifterna i
bostadsrittslagen skall registreras hos lansstyrelsen. Enligt vir mening
bor det vara tillfyllest att ansokan &tfoljs av stimmans proiokoll och
en forenklad ekonomisk plan (jfr avsnitt 2.6.3 under rubriken Ny
ekonomisk plan eller komplettering av planen). I planen, som inte
skall behdva vara forsedd med intyg enligt 4 § BRL, skall redovisas
en berikning av bostadsforeningens behdllna tillgdngar. Med utgdngs-
punkt i berikningen skall insatsen fordelas pa de kommance bostads-
ritterna efter den andel i bostadsrittsforeningen som beldper pé varje
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medlem. Beslutar foreningsstimman om annan férdelningsgrund,
skall planen #ndras i enlighet med beslutet.

Nir ett beslut om omregistrering har vunnit laga kraft, skall de
ligenheter som av bostadsforeningen varit upplatna med sidan ritt
som anges i punkt 2 eller 16 6vergéngsbestimmelser till BRL i stillet
anses uppldtma med bostadsritt (jfr punkt 2 och 11 dvergingsbestim-
melserna till vért forslag till ny bostadsrittslag). I samband didrmed
bor det bl. a. dligga foreningen att utfirda sirskilda bevis till bostads-
rdttshavarna om bostadsritterna.

Ny lagfartsansokan behover inte inges till inskrivningsmyndigheten,
men registreringsmyndigheten bor for anteckning i fastighetsboken
underritta inskrivningsmyndigheten om namnéndringen nir beslutet
om omregistrering har vunnit laga kraft.

Den av oss anvisade ordningen verensstimmer i stort sett med den
modell som har redovisats i SOU 1981: 74 s. 149 f. Enligt huvudreglen
médste sdledes foreningens medlemmar vara ense i frigan. Dessutom
forutsitts att foreningens stadgar anpassas till bestimmelserna i
bostadsrittslagen. Till skillnad mot vad som foreslagits i det nyss
ndmnda betinkandet, anser vi emellertid att den nu aktuella mojlig-
heten till omregistrering bor gilla for svil de bostadsforeningar som
omfattas av punkt 2 i 6vergdngsbestimmelserna till BRL som de som
omfattas av punkt 16.

Det har visserligen framhillits att en bostadsforening redan i dags-
laget kan omregistreras till en bostadsrittsférening om en anpassning
av stadgarna gors till bestimmelserna i BRL. Eftersom forindringen
inte innebir att nigot nytt rittssubjekt bildas har det ansetts att en
redan beviljad lagfart p4 foreningens fastighet fortfarande giller (se
t. ex. prop. 1930: 65 s. 64 samt kammarrittens i Sundsvall dom
1985-09-27 i mal nr 2142-1984).

Vi anser emellertid att vért forslag bor upptas i en sirskild lag.
Denna majlighet till omregistrering av en bostadsférening bér i forsta
hand std 6ppen under en tidsbegrinsad 6vergdngsperiod, forslagsvis
under fem &r. Direfter fir 6vervigas om lagen skall forlingas.
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Stimulanser

Som vi tidigare framhéllit bor vi ocksd dverviga om det i det nu
aktuella sammanhanget behovs ndgra sirskilda stimulanser zller andra
itgirder for att frimja en dverging till bostadsritt.

Av vart forslag betriffande sjilva forfarandet framgdr ati endast en
anmilan om namnindringen behdver goras till inskrivningsmyndig-
heten. Saledes skall ny lagfartsansokan inte inges. Av detta foljer att
nigon stimpelskatt inte skall tas ut.

For att en overging till bostadsritt skall kunna genomforas utan
skattemissiga oldgenheter for de boende anser vi dessutom at: den tid
som en ligenhet disponerats i bostadsforeningen inte skall brytas
genom overgingen till bostadsritt (jfr 35 § 3 a mom. kommunal-
skattelagen). Forfarandet skall sdledes inte heller medfora ndgon
realisationsvinstbeskattning. Det synes dock tveksamt om négon lag-
indring pikallas for att forhindra detta. Vi hénvisar hir till ett av
riksskatteverkets nimnd for rittsirenden 1987-12-15 meddelat for-
handsbesked (dnr 70/87-200, F 1987: 17: 17) och overldmner frdgan
till den pigdende utredningen om reformerad inkomstbeskatming (se
avsnitt 2.8.4 under rubriken Skattefrégor).

Avslutningsvis vill vi hdr dnyo understryka att véra forslag endast
tar sikte pd de idldre bostadsforeningar som omfattas av overglngs-
bestimmelserna till bostadsrittslagen och vilka later omregistrera sig
till bostadsrittsforeningar enligt den modell som vi tidigare anvisat.

4.2.2 Ovriga andelsformer

Som tidigare framhallits 4r det inte ovanligt att en fastighet delas upp
i ideella andelar med ritt for andelshavarna att nyttja viss ldgenhet.
Vidare finns det olika former av bostadsaktiebolag och handelsbolag
med en liknande uppdelning.
Betriffande gillande ritt m. m. hinvisas i denna del i forsta hand
till SOU 1981: 74 s. 144 . samt SOU 1985: 6 s. 181 {.
_ Enligt véra direktiv bor vi dven betriffande dessa upplitelseformer
dverviga bl. a. dels om proceduren i samband med ombildning till
bostadsritt kan forenklas, dels om nigra sirskilda stimulanser behvs.
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I foregiende avsnitt har vi funnit att mojligheten att vidta forfaran-
demissiga forenklingar dr begrinsade vad giller de dldre bostadsfor-
eningarna. Detta giller i all synnerhet de nu aktuella andelsformema.
Inte heller vi har funnit nigot enkelt och tillimpbart system for om-
bildning till bostadsritt. Vi avstdr darfor frin att ligga fram ndgot
forslag i dessa delar. Bl. a. mot denna bakgrund anser vi det inte
heller, av principiella skil, indamalsenligt att kombinera den mdjlig-
het till ombildning till bostadsritt som dnda kan ske i dessa fall med
nagra sirskilda stimulanser. Det bor dock framhéllas att atgdrder med
avseende pa beskattningen alltid kan tillgripas, liksom att forena stat-
liga 14n med villkor om ombildning till bostadsritt.

Beskattnings- och 1anevillkor synes: dessutom vara de enda realis-
tiska styrmedel som kan anvindas for att motverka en ogynnsam
utveckling mot att bostadsfastigheter delas upp i ideella andelar. I
detta sammanhang vill vi dven hénvisa till det forslag som 1983 é&rs
bostadsrittskommitté tidigare framlagt med avseende pa andelsldgen-
heter. Kommittén foreslog bl. a. att mojligheterna att fa ett tillstdnd
enligt lagen (1975: 1132) om forvirv av hyresfastighet m. m. till ett
forvirv av en ideell andel i fastighet borde begrédnsas, ndr forvarvs-
syftet primirt var att skaffa en bostad p fastigheten (SOU 1985: 6
s8I

For att frimja bostadsrittsformen framfér olika andelsformer bor
sjilvfallet de nuvarande bestimmelserna i 79 § BRL om forbud for
foreningar och bolag att uppldta andelar tillsammans med nyttjan-
deritt kvarsta.

4.3 Forslag om fritidsbostadsritt

4.3.1 Fritidsboendekommitténs forslag

Fritidsboendekommittén lade ar 1982 fram ett forslag om bl. a. en
sirskild form av bostadsritt for s. k. andelsfritidshus (SOU 1982: 28).
Forslaget remissbehandlades i vanlig ordning och mottogs dvervi-
gande positivt av remissinstanserna. Det ledde dock inte till ndgon
4ndring i bostadsrittslagstiftningen. I stéllet har frigan tagits upp pa
nytt i véra direktiv. Departementschefen uttalar hir (s. 10 nederst) att
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kommitténs forslag, efter viss overarbetning, bor kunna ligzas till
grund for lagstiftning.

Fritidsboendekommittén foreslog siledes (se betinkandet s 117 f.)
att en sirskild typ av fritidsbostadsritt skulle inforas. Lagekniskt
skulle detta ske i forsta hand genom en #ndring i 1 § BRL sitillvida
att nyttjandertten till en bostadsligenhet dven kunde avse en viss
bestimd del av dret.

Som kommittén pipekat (betdnkandet s. 121) finns det int nagot
som hindrar att en bostadsrittsforening upplater en bostadsritt for
fritidsindamal till flera medlemmar gemensamt. Detta innebir dock
inte att bostadsritten delas upp i andelar gentemot foreningea utan i
stillet har samégarna tillsammans en bostadsritt som de gemersamt ar
ansvariga for. Sdledes dr samiganderittslagen tillimplig men den
lagen sitts vanligtvis ur spel genom avtal mellan parterna. Sidana
avtal behovs inte om forslaget genomfors. Framst dessa frigor med-
for att kommittén ansett att det nuvarande systemet bade ar krangligt
och i vissa avseenden bristfalligt.

Enligt kommitténs uppfattning leder forslaget till att en del dvriga
sakliga #ndringar bor goras i bl. a. BRL. Det inre underhéllet bor
silunda foreningen svara for ndr det giller en fritidsbos:adsritt.
Vidare skall medlemmarna ha ritt att postrosta om frigor sem skall
behandlas pa foreningsstimman. Betréffande bostadsrittsforeningens
styrelse foreslds att flertalet ledamoter antingen skall vara svenska
medborgare eller utlindska medborgare med hemvist i Sverize. Slut-
ligen foreslog kommittén att vissa dndringar @ven borde goras i
kommunalskattelagen. Bl. a. skulle en fritidsbostadsritt fa hyras ut
skattefritt for ett belopp upp till 2 000 kr/ar.

For en nirmare genomging av forslaget hénvisar vi till betédnkan-
det.

4.3.2 Vara overvaganden

Som vi framhAllit i det féregdende (avsnitt 2.9.1) bor det efterstravas
att bostadsrittslagen utformas sa att den giller generellt for de olika
typer av bostadsrittsféreningar som kan forekomma. Endast undan-
tagsvis bor nigon sirreglering inforas i lagen. Hirvid bor framhallas
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att vi tidigare foreslagit att smahusforeningarna genom foreskrifter i
stadgarna bor fa lata de enskilda medlemmarna ta pd sig det yttre
underhéllet av féreningshusen (avsnitt 2.9.3). I det sammanhanget har
vi dven foreslagit att viss mark skall f4 ingd i en bostadsrittsupplételse
(avsnitt 2.9.4).

I det kooperativa synsittet forutsitts att ligenheterna i forsta hand
nyttjas fér permanentboende. Det aktuella forslaget avser ddremot en
sirskild form av fritidsbostadsritt. Over huvud taget kan det ifriga-
sdttas om forslaget medfor att ndgon samverkan alls kommer att fore-
komma mellan foreningens medlemmar. Inte ens de medlemmar som
nyttjar samma lidgenhet torde fA ndgon storre kontakt med varandra.
Nyttjandetiden delas ju upp. Dessutom har det foreslagits att for-
eningen 4ven skall ansvara for det inre underhéllet. Dirtill kommer
att postrostning skall kunna ske nir det giller frigor som skall
behandlas pé foreningsstimman. Det kan séledes ifrigasittas om for-
slaget om den speciella formen fritidsbostadsritt rent principiellt
overensstimmer med den kooperativa tanken.

I betinkandet framh4lls (s. 119) att den nu aktuella formen av fri-
tidsboende i marknadsforingen medvetet har viént sig till och lyckats
nd en inkomststark grupp ménniskor i aktiv &lder och med speciella
fritidsintressen. Vidare har pépekats att skattesystemets utformning i
kombination med en hog inflation betytt mycket for att forsiljningen
av andelsfritidshus &tminstone under en tid var framgingsrik. Sam-
manfattningsvis anfor emellertid kommittén (s. 124) att de erfaren-
heter man dittills haft av att producera och silja fritidsbostider i
andelsform inte bor ligga till grund for att avfarda andelsfritidshusen
som en oldimplig form for fritidsboende. Kompletteringsvis bor hér
dock tilldggas att produktionen av nya sddana nu aktuella fritidsbo-
endeanliggningar i det nirmaste upphorde i borjan av 1980-talet pa
grund av kopmotstdnd (betinkandet s. 118). Nigon visentlig fordnd--
ring p& denna punkt synes dérefter inte ha skett.

Av det sagda foljer att vi stiller oss ytterst tveksamma till dels om
forslaget principiellt bor genomforas, dels om det numera kan anses
finnas ndgot storre behov av lagstiftning i det aktuella hinseendet. Det
synes oss ocksd som att departementets handldggning av frigan leder
till samma slutsats. Vir sammanviégda stdndpunkt blir att vi avstyrker
att en sérreglering gors i bostadsrittslagen for andelsfritidshusen.
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5 Vissa gemensamma frgor

5.1 Bostadsrittslagens disposition m. m.

Systematiskt var 1930 &rs bostadsrittslag uppbyggd p& samma sitt som
den d& gillande allminna foreningslagen. I den tidigare bostads-
rittslagen reglerades bara sidana frigor dir avvikelser gjordes fran
vad som gillde for ekonomiska foéreningar i allménhet. I BRL har
emellertid den lagtekniska metoden med en allmin héinvisning till
foreningslagstiftningen- 6vergetts. BRL reglerar i princip uttémmande
bostadsrittsforeningarnas forhdllanden men i de delar reglerna
overensstimmer med vad som giller for ekonomiska foreningar i
allménhet hénvisar lagen direkt till motsvarande bestimmelser i for-
eningslagen. '

BRL ér i princip uppbyggd s att de mera speciellt bostadsrittsliga
bestimmelserna (I-41 §§) har tagits upp i ett sammanhang fore de
foreningsrittsliga reglerna (43-68 §§). Vidare innehdller lagen
avslutningsvis dels avsnitt om skadestdnd, straff och vite samt forfa-
randet i bostadsrittstvister m. m. (69-78 §§), dels vissa bestimmelser
om forbud mot uppldtelse av andelsritt (79 §) och dels numera éven
regler om offentlig auktion (80-83 §§). Bestimmelserna i BRL ir i
princip tvingande, om det inte i lagtexten sirskilt anges att avsteg fir
goras genom foreskrift i féreningens stadgar eller genom avtal. I det
sammanhanget bor framhéllas att, med hinsyn till lagstiftningens
associationsrittsliga natur, det inte 4r mdjligt att avvika frin lagen ens
till bostadsrittshavarens forman annat #n i de fall detta har sirskilt
medgivits.

Som framgétt av betidnkandet foresldr vi att BRL ersiitts med en ny,
omarbetad bostadsrittslag. Principerna for dispositionen av den nya
lagen 6verensstimmer i stort sett med BRL. I vissa avseenden har vi
dock foreslagit dndringar i lagstiftningens uppbyggnad. En redovis-
ning av hur vi disponerat vart lagforslag framgér inledningsvis av
specialmotiveringen (kapitel 6). Férutom att lagen gjorts om redak-
tionellt har den sjilvfallet ocksd omarbetats rent sprakligt. Viss an-



218 Kapitel 5 SOU 1988: 14

passning har gjorts till den nya lagen (1987:667) om ekonomiska for-
eningar.

Over huvud taget har vi inskrinkt véra forfattningsforslag till att
avse berdrda lagar. Emellertid redovisar vi inte ndgra dndringar i
skatteforfattningarna, bl. a. av den orsaken att en omfattande dversyn
for nirvarande gors av inkomstskattesystemet (se avsnitt 2.8.4 under
rubriken Skattefrigor). Som exempel kan hir ndmnas att véra forslag
medfor att viss andring méste goras i punkt 2 ¢ i anvisningzma till
36 § kommunalskattelagen (1928:370), detta som en foljd av att vi i
avsnitt 2.11 foreslagit att grundavgift skall &ndras till insats och att
intridesavgift inte lingre skall fA tas ut. Vi dr dven medvetna om att
vara redovisade forslag medfor att justering ocksd mdste goras pa en
del punkter i frimst bostadsréttskungdrelsen och 14neforfattningarna
samt att det i vart fall torde bli nodvéndigt att utfirda viss forordning
med anledning av vart forslag i avsnitt 2.10.2 om underrittelse till
bostadsrittshavaren och meddelande till socialnimden vid dréjsmél
med betalning av mnadsavgift. Vi dterkommer till vissa av dessa fra-
gor i avsnitt 5.3.

5.2 Ikrafttridande och dvergdngsbestdimmelser

Vi utgr ifrdn att véra forslag kommer att remissbehandlas i vanlig
ordning for att ddrefter beredas inom departementet pa sedvanligt
sitt. Med beaktande av den tid som bor avsittas for detta forfarande
menar vi att den av oss foreslagna lagstiftningen, med eventuella
sndringar och tilldgg, bor kunna tréda i kraft i vart fall den 1 januari
1990. I den man vi anser det pakallat med sdrskilda overgéngsbe-
stimmelser framgdr detta bl. a. av vdra forfattningsforslag.

5.3 Ovriga forslag

Under utredningsarbetets gang har vi sjalvfallet fatt idéer och uppslag
om andra forslag till dndringar i lagstiftningen &n de vi slutligen
framlagt. Sidana frigor har antingen véckts av oss sjdlva eller kom-
mit frn utomstdende initiativtagare, ibland fran privatpersoner. Vissa
av forslagen har vi utménstrat som ogenomforbara, medan 4 andra
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sidan en del 6vriga presenterade modeller har utgétt ur den fortsatta
hanteringen forst efter tdmligen ingéende diskussioner.

Som vi omndmnt i det foregdende (avsnitt 5.1) har vi inskridnkt
véra forfattningsforslag till att avse vissa direkt berorda lagar. I det
foljande redovisar vi en sammanfattande forteckning over de énd-
ringar och justeringar m. m. som vi har foreslagit dven i andra
avseenden. Dessa frigor forekommer pé olika stillen i betdnkandet,
varfor hdnvisningar ocksé gors till respektive avsnitt.

o Vi foreslar att behorighet som intygsgivare fir meddelas endast
om den kommun dir intygsgivaren verkar eller dr bosatt har
tillstyrkt behorigheten. Forslaget medfor dndring i 2 § bostads-
rdttskungorelsen (avsnitt 2.6.3).

o Plan- och bostadsverket bor nu se 6ver hur intygsgivarna fullgor
sina uppgifter i praktiken och vidta eller limna forslag till
atgidrder for att tillgodose de krav som bor stdllas pa intygs-
givarna (avsnitt 2.6.3).

o Plan- och bostadsverket bor dessutom ta upp frigan i vilken ut-
strickning det behovs en intensifiering av verkets skyldighet att
ldimna allmidnna r&d om utformningen av ekonomiska planer
enligt 1 § bostadsrittskungorelsen (avsnitt 2.6.3).

o Handlidggningstiderna hos ldnsstyrelserna bor kortas vésentligt
vad giller olika registreringsdtgirder (avsnitt 2.6.3).

o  Vidare foresldr vi att det i den ekonomiska planen anges den
ungefirliga kostnad som en bostadsrittshavare sjélv far svara for
utover (&rs-)ménadsavgiften. Detta medfor dndring i bilagan till
bostadsrdttskungorelsen (avsnitt 2.9.2).

Over huvud taget torde frimst vira férslag om ekonomisk plan och
forhandsavtal (avsnitt 2.6 och 2.7) m&hinda leda till att en total
omarbetning méiste goras av bostadsrittskungorelsen. Vart forslag i-
avsnitt 2.10.2 om underrittelse till bostadsrittshavaren och medde-
lande till socialndmnden vid dr6jsmal med betalning av mnadsavgift
innebédr dessutom, som nimnts, att viss forordning mdste utfirdas
betrdffande bl. a. olika formuldr (jfr 6 kap. 22 § sista stycket lag-
forslaget samt forordningen (1978:314) om underrittelse och medde-
lande enligt 12 kap. 44 § jordabalken). Eventuellt skulle dessa be-
stimmelser i stdllet kunna tas in i bostadsrittskungorelsen. Det bor
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dven uppmérksammas att ytterligare foreskrifter miste meddelas om
innehillet i den ekonomiska plan som skall upprittas enligt vart for-
slag till omregistreringslag for vissa bostadsforeningar (4 §).

Avslutningsvis bor hdr anmirkas att vi vid flera tillfillen dven
kommit in pd 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).
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6 Specialmotivering
till forfattningsforslagen

Som framhallits tidigare (kapitel 1) har vi i vart arbete tagit upp
frigan om en modernisering och spraklig redigering av BRL. Resul-
tatet av detta arbete foreligger nu i form av ett forslag till en ny,
omarbetad bostadsrittslag. Utformningen av lagforslaget innebdr att
qven de delar av BRL vars innehall kvarstdr ofordndrade i sak, har
setts over i sdvil sprakligt som redaktionellt hinseende.

I det foljande kommenteras i princip endast sakliga @ndringar i
regelsystemet. Formella dndringar i bestimmelserna berdrs endast om
det har ansetts pakallat av nigon sirskild anledning. Det bor dven
framhallas att vi i de foregdende kapitlen i stor utstrickning har
redovisat hur den praktiska tillimpningen av de av oss foreslagna
bestimmelserna skall gi till. En konsekvens av denna teknik &r att
kommentarerna i det foljande till stor del kommer att utgdras av hén-
visningar till tidigare avsnitt.

Eftersom véra forslag i tskilliga hinseenden bygger pd gillande
ordning har vi under de enskilda paragraferna, dir det bedomts
limpligt, hinvisat till respektive bestimmelses forarbeten. Detta géller
dock i princip endast de reformer som skett fr. 0. m. bostadsritts-
lagen (1971: 479).

6.1 Forslaget till bostadsrittslag

Den nuvarande bostadsrittslagen innehdller, forutom vissa sdrskil-
da bestimmelser, tvA huvuddelar, nimligen en del om sjidlva nytt-
janderitten (1-41 §§) och en del om féreningsrittsliga regler
(43-68 §§). Man kan diskutera om den foreningsrittsliga delen borde
komma forst. Mot detta talar bl. a. att man dven i fortséttningen i stor
utstrickning bor hénvisa till den nya lagen (1987: 667) om ekono-
miska féreningar. Dessa hénvisningar avser i forsta hand forenings-
rittsliga frigor. Tyngdpunkten i bostadsrittslagen kommer sdledes



222 Kapitel 6 SOU 1988: 14

alltjimt att ligga vid bestimmelserna om sjilva nyttjanderétten. Dir-
for har vi ansett att den nuvarande uppdelningen bor behéllas, inne-
birande att bestimmelserna om sjilva nyttjanderitten kommer forst i
lagen.

For att f4 lagen mer dverskddlig har vi dock till de inledande be-
stimmelserna i lagférslaget overfort vissa regler om bildande av
bostadsrittsforeningar (nuvarande 43 §). Under de inledande bestim-
melserna tas ocks nuvarande bestimmelser om forbud mot andelsritt
upp (79 §).

I forhallande till BRL har vi dessutom gjort foljande storre omdis-
poneringar.

o Bestimmelserna om medlemskap i 11 § och 11 a § har flyttats till
den foreningsrittsliga delen (8 kap.).

o Bestimmelserna om offentlig auktion i 80-83 §§ har flyttats till
ett sirskilt kapitel i nyttjanderittsdelen (7 kap.).

o Aven nuvarande 74 § om vissa meddelanden har flyttats till nytt-
janderittsdelen (6 kap. 31 §).

For att oka lisbarheten har vi delat in den nya bostadsrittslagen i
kapitel och forsett lagen med underrubriker. Over huvud taget har
var ambition varit att modernisera spraket och redovisa kortare para-
grafer dn de som forekommer i BRL.

Vi har dven overvigt om det skulle vara limpligt att inarbeta
ombildningslagen i den nya bostadsrittslagen. Vi har emellertid funnit
att den gillande ordningen med sirskilda lagar bor kvarstd.

1 kap. Inledande bestimmelser

I detta kapitel tar vi forst upp en bestimmelse som i stort anger lagens
innehall (1 §). Dessutom redovisar vi vissa grundlidggande bestim-
melser om bostadsrittsforeningar och upplatelser av ligenheter med
bostadsritt (2-6 §8§). Kapitlet upptar dven bestimmelser om vad som
avses med bostadsldgenhet och lokal (7 §) samt var i lagstiftningen
som regler om ombildning finns (8 §). Kapitlet avslutas med den
tidigare omnidmnda bestimmelsen om foérbud mot uppldtelse av
andelsritt (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 uppldtelser av ligenheter som sker med bostadsritt.

I andra stycket limnas en innehllsforteckning 6ver lagen genom en
redovisning av kapitelindelningen.

Inledande bestdmmelser om bostadsrittsforeningar
2§ i

Paragrafens forsta stycke motsvarar delvis 40 § BRL. De delar av den
gillande bestimmelsen som ror sjilva bostadsrittsupplatelsen har
flyttats till 1 kap. 5 och 6 §§.

I andra stycket uttalas att lagen (1987: 667) om ekonomiska for-
eningar skall tillimpas pa bostadsrittsforeningar i den utstrickning
som anges i lagforslagets kap. 8 och 9. Denna allménna hinvisning
forekommer inte i BRL.

3§
Bestimmelsen 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-
ménna motiveringen har vi uttalat att det av lagen bor framga att det i
foreningens hus skall finnas minst fem ligenheter som uppldts med
bostadsritt. Detta anges nu i forsta meningen. Syftet med bestimmel-
sen i andra meningen ir inte, som framhélls i den allméinna motive-
ringen, att begrinsa lagens anvindningsomride med avseende pa vilka
slags ligenheter som fir upplitas med bostadsriitt. Forslaget syftar
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endast till att skapa en norm for en berdkning av minsta analet lagen-
heter. I detta avseende ridknas sdledes som ldgenhet endast en avskild
enhet som ir inrittad att anvindas varaktigt och sjdlvstindigt.
Bestimmelsen medfor att obetydliga biutrymmen sisom elskdp och
liknande inte fir ingd i berdkningen. Inte heller andra ldgenheter som
inte skall anvindas varaktigt och sjilvstindigt f&r medtagas (jfr 2 §
andra stycket ombildningslagen). Forslaget innebidr att den ekono-
miska planen inte f&r registreras om inte det aktuella kravet dr upp-
fyllt. Den praktiska kontrollen av att s dr fallet skall dock ankomma
pé de s. k. intygsgivarna. Om antalet ldgenheter som anvénds varak-
tigt och sjélvstindigt sedermera blir mindre dn fem tillimpas 8 kap.
34 §.

Andra stycket

Bestimmelserna i andra stycket har kommenterats i avsnitt 2.3. Av
lagtexten framgdr att om foreningen har fler én ett hus, skall husen
vara samlade p4 ett sidant sitt att en dindamdlsenlig samverkan kan ske
mellan bostadsrittshavarna. Aven det nu sagda kommer att gélla som
forutsittning for att den ekonomiska planen skall kunna registreras.
Uttalandet i lagtexten om foreningshusens lokalisering skell inte upp-
fattas s att husen nddvindigtvis maste ligga alldeles bredvid var-
andra. Rittesnoret skall, som sdledes framhélls i lagtexten, vara att en
indamAlsenlig samverkan kan ske mellan bostadsrittshaverna (i friga
om foreningens angeldgenheter). Den reella provningen av om forut-
sdttningarna for registrering #r uppfyllda anser vi dven i cetta fall bor
ankomma pi intygsgivarna.

Inledande bestammelser om bostadsriitt
5§
Paragrafen motsvarar i sak 2 § forsta stycket BRL.
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68§
Forsta stycket
Bestimmelsen 4r delvis himtad frén 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 d4 att omfattas av
ligenhetsbegreppet, vilket bl. a. far till foljd att vanvérd kan leda till
forverkande. g

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 hyresritt till bostadsrditt

8§

I paragrafen, som saknar motsvarighet i BRL, ldmnas en hénvisning
om var i lagstiftningen det finns bestimmelser som giller ombildning
av hyresritt till bostadsritt.
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Forbud mot uppldtelse av andelsrdtt
98§

Paragrafen overensstimmer i sak med 79 § BRL. Orden férening,
aktiebolag och handelsbolag har bytts ut mot begreppet juridisk per-
son. Aven i ovrigt har viss spraklig justering gjorts.

Betriffande forarbetena till 79 § forsta och andra styckena BRL
hinvisas till SOU 1969: 4 s. 90 f. och prop. 1971: 12 s.67 och
s. 92 f. (jfr SOU 1981: 74 s. 144 f. och ddr gjorda hinvisningar).

2 kap. Ekonomisk plan

Bestimmelserna i detta kapitel, som timligen ingdende har kemmen-
terats i avsnitt 2.6, motsvarar i sak 3 och 4 §§ BRL. Bestimmelserna
har delats upp i fler paragrafer. I samband ddrmed har édven stycke-
indelningen i forhillande till BRL (delvis) kastats om. Dessutom har
sprakliga justeringar gjorts. Mdjligheten att komplettera en ekono-
misk plan enligt detta kapitels 5 § forekommer dock inte i gillande
ritt. Om den ekonomiska planen inte anger den slutliga anskaffnings-
kostnaden for foreningens hus, méste linsstyrelsens tillstind inhdmtas
innan en ligenhet fir upplitas med bostadsritt. Detta framgér av 5 §
BRL. Bestimmelserna i den sist ndimnda paragrafen har vi flyttat till
3 kap. 2 § lagforslaget. Vad giller forarbetena till de aktuella
bestimmelserna hinvisas till SOU 1969: 4 s. 97 f. och prop.
1971: 12 5. 36 f. och s. 96 f. (jfr SOU 1981: 74 s. 118 f.}.

Skyldighet att upprdtta ekonomisk plan
1§

Paragrafen motsvarar i sak 3 § forsta stycket BRL.

Fore den 1 juli 1982 skulle styrelsen ans6ka om godkdnnande av en
ekonomisk plan. Lagindringen i detta avseende (SFS 1982: 353) har
kommenterats i prop. 1981/82: 69 s. 36. Att planen fortsittningsvis
skall registreras av linsstyrelsen framgar av flera paragrafer i BRL.
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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 innehdllet i planen.

Andra stycket ir himtat frin 4 § forsta stycket BRL.

Avsikten med lydelsen i tredje stycket (jfr 4 § tredje stycket BRL)
ar att det enligt lagforslaget skall riicka med att endast en styrelse-
ledamot skriver under ansékan 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 sprakliga justeringar har gjorts.

4%

Paragrafen, som har delats upp i tvd stycken, motsvarar i sak 4 §
andra stycket tredje-femte meningen BRL.

Bestimmelsen att endast den ene intygsgivaren far vara anstilld hos
foretag, organisation eller nigon 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 lagéndring i 4 § andra stycket BRL
framgdr av SOU 1981: 74 5. 126 f. och prop. 1981/82: 169 s. 36 och.
3

Komplettering av planen
5§
Paragrafen saknar motsvarighet i BRL.
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Forsta stycket

Som vi framh4llit i den allminna motiveringen (avsnitt 2.6) bor det
vid enstaka nyuppldtelser vara tillfyllest att den ekonomiska planen
kompletteras med uppgifter om ligenheten. Det nu sagda bor sjdlv-
fallet endast gilla om ligenheten inte redan har tagits upp i den eko-
nomiska planen eller om uppgifter som har betydelse for upplitelsen
av ligenheten saknas. I dessa fall maste styrelsen komplettera planen
med uppgifter om ligenheten och lita registrera kompletteringen hos
ldnsstyrelsen innan upplatelse far ske.

Andra stycket

Hir foreskrivs att bestimmelserna i 2 kap. 2 § andra och tredje
stycket ocksé giller nir den ekonomisk planen kompletteras.

Ny plan
6§

Paragrafen motsvarar i sak 3 § tredje stycket BRL.

I avsnitt 2.6.3 har vi givit var syn pa hur uttrycket "visentlig bety-
delse" bor tolkas. Det bor dirvid papekas att skyldigheten att upprétta
ny ekonomisk plan, eller en komplettering till planen, endast kan
intrida om ny bostadsritt skall upplétas.

En ytterligare situation dir 4ndrade férhdllanden kan medfora att
ny ekonomisk plan maste upprittas ir t. ex. nir villkoren for eit i den
ursprungliga planen pariknat 14n drastiskt fordndras, eller lanet 6ver
huvud taget inte beviljas. Ett annat exempel kan vara att foreningen
tar upp ett mycket stort 14n for att finansiera utbyte av stamledningar
eller liknande. Vidare kan en konkurs hos t. ex. den entreprendr som
bygger bostadsrittsforeningens hus paverka foreningens verksamhet.
Fullfoljs inte entreprenadkontraktet kan detta innebéra att ny ekono-
misk plan méste upprittas. Det bor understrykas att uppgifterna i den
ekonomiska planen fir grundas pd berdkningar. Uppgifterna kan dar-
for bli inaktuella redan av det skilet att kalkylen inte haller. Ar for-
indringen mer omfattande, kan den givetvis vara av visentlig bety-
delse for foreningens verksamhet.
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Om nya upplatelser planeras i sddan utstrickning att dessa kommer
i konflikt med visentlighetsrekvisitet, méste sjavfallet — som fram-
hillits i avsnitt 2.6.3 — ny ekonomisk plan upprittas innan nya
bostadsritter fir uppldtas. Ny plan kan ocksd, som ndmnts i den all-
minna delen, behovas nir ett antal successiva uppldtelser 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 méste
upprittas fére upplitelsen, exempelvis om det &r en liten forening
som utvidgar sin verksamhet genom att en eller ett par nya bostads-
rdtter tillkommer.

Planens offentlighet g
78§

Paragrafens forsta mening overensstimmer med 4 § fjarde 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 allmédnna forutsitt-
ningar som skall foreligga for att en ldgenhet skall fi uppldtas med
bostadsritt (14 §§). Direfter tar vi upp vilka formkrav som skall
gilla for sjdlva upplatelseavtalet (5 §). Forslaget om en hyresgists
ritt till bostadsritt kommenterar vi under 6 §. Kapitlet avslutas med
bestimmelser om ogiltiga uppldtelser m. m. (7 och 8 §§), hyresvill-
kor vid bl. a. ogiltiga upplatelser (9 §), konkurrerande upplételser
(10 §) och nir bostadsrittshavaren fir avsdga sig bostadsritten
(11 §). Bestimmelserna overensstimmer i sak med gillande ritt,
utom savitt giller 6 §.
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Ndr upplatelse far ske

1§

Paragrafen, som inte har nigon direkt motsvarighet i BRL, anger det
formella kravet for att en ligenhet skall f3 upplatas med bostadsratt. I
det sammanhanget uttalas att en uppltelse far ske forst ndr en ekono-
misk plan, eller en komplettering till en sddan plan, har registrerats
enligt bestimmelserna i 2 kap.

2§

Av paragrafen, som i sak motsvarar 5 § BRL, framgér indirekt att
upplételse 4ven kan ske om en ekonomisk plan grundar sig pé en kal-
kyl. I s4 fall krivs det att linsstyrelsen ldmnar tillstand till att uppld-
telse sker. Tillstind skall ldmnas om en ekonomisk plan har registre-
rats och foreningen stéllt viss sdkerhet hos linsstyrelsen. Betriffande
forarbetena till 5 § BRL hinvisas till prop. 1971: 12 5. 75 f. och
s. 99 f.).

1 forsta stycket har "den slutliga kostnaden for anskaffande: av for-
eningens hus" (5 § BRL) ersatts med "den slutliga kostnaden fér for-
eningens hus". Didrmed gors en anpassning till t. ex. sidana fall di en
ombildning till bostadsritt sker samtidigt som foreningens hus byggs
om.

I andra stycket har grundavgift ersatts med insats (se avsnitt
2314%2);

Andringen i tredje stycket till "den slutliga kostnaden' hidnger
samman med den indring i forhallande till BRL som framgdr av
forsta stycket.

3%
Paragrafen motsvarar, med viss spraklig justering, 2 § tredje stycket
BRL. Det nimnda stycket tillkom genom en lagindring som tridde 1
kraft den 1 oktober 1981 (prop. 1980/81: 148, LU 29, rskr. 414, SFS
1981: 603).

Om en upplitelse har skett i strid med denna paragraf giller 3 kap.
7 § andra stycket.
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4%

I paragrafen hinvisas till den nya ordning med férhandsavtal som vi
limnar forslag pé i 4 kap.

Upplatelseavtalet
58§

I paragrafen, som har 6 § BRL som forebild, anges de formkrav som
giller nér en ldgenhet skall upplitas med bostadsriitt.

1 forsta stycket gors i lagférslaget en hinvisning ocks till lagen
(1989: 0000) om omregistrering av vissa bostadsforeningar till
bostadsrittsforeningar.

I andra stycket har grundavgift bytts ut mot insats (se avsnitt
241452y

En hyresgdsts rdtt till bostadsrdtt
6§

Paragrafen saknar motsvarighet i BRL. De féreslagna bestimmel-
serna, som anknyter till 8 kap. 12 §, har kommenterats i avsnitt 2.5.

Forsta stycket

Enligt huvudregeln har den hyresgiist som #r medlem i bostadsritts-
foreningen ritt att f4 "sin" ligenhet uppliten med bostadsritt. For-
eningen fir dock vigra att upplta ligenheten med bostadsritt om
foreningen sagt upp hyresavtalet enligt bestimmelserna i 12 kap.
Jjordabalken och hyresgisten 4r skyldig att flytta frén ligenheten eller
sdrskilda skil foreligger mot en upplatelse. Sirskilda skidl mot en
upplAtelse kan foreligga t. ex. om foreningen av rent misstag beviljat
en sAdan hyresgist intrdde i foreningen som anges i 8 kap. 12 § andra
meningen punkterna 1-3, om avsikten frin borjan varit att ligenheten
inte skall upplatas med bostadsritt.
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Andra stycket

Fér att bestimmelserna i forsta stycket inte skall bli verkningsldsa far
hyresnimnden pa begiran av hyresgisten Aligga foreningen vid vite
att upplata en ligenhet med bostadsritt. Samtidigt fir hyresnimnden
faststilla villkoren for uppltelsen, om hyresgésten begdr det. I forsta
hand blir det friga om att faststilla de belopp som skall betelas i in-
sats, uppldtelseavgift och manadsavgift (se 3 kap. 5 § andra stycket).
Nir villkoren faststills skall likhetsprincipen utgdra ritiesnore.
Underlaget for namndens provning bor inges av foreningen.

Tredje stycket

Syftet med bestdimmelserna i detta stycket 4r att hyresnimnden ocksd
skall kunna faststilla villkor for en upplatelse nir foreningen i och for
sig inte vigrar att upplata ligenheten med bostadsritt, men istillet
begir sidana villkor for upplitelse som hyresgésten skiligen inte bor
godta med hénsyn till villkoren for ovriga upplatelser i huset.

Ogiltiga uppldtelser och rdtt for bostadsrdttshavaren att frantrida
bostadsridtten i vissa fall

78§

Paragrafens tvd stycken motsvarar i sak 7 § forsta stycket respektive
8 § tredje stycket BRL.

8§

Paragrafens forsta stycke dverensstimmer i sak med 7 § andra stycket
BRL. Andra och tredje stycket stimmer pd motsvarande sdt: overens
med 7 § tredje och fjirde stycket BRL.

Hyresvillkor vid ogiltiga uppldtelser och ndr bostadsritten franirdds

98§

Paragrafens sakliga innehdll stimmer dverens med 7 § sista stycket
BRL. Viss spriklig justering har gjorts. Dessutom har arsavgift bytts
ut mot manadsavgift (se avsnitt 2:1d1.3):
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Konkurrerande uppldtelser
10 §

Paragrafens sakliga innehdll har héimtats frdn 8 § forsta och andra
stycket BRL.

Avsdgelse
11§

Bestimmelserna i denna paragraf overensstimmer 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 bostidder (dvs. for bostadsldgenheter som upplits med bostadsritt).
Syftet dr framst att mojliggora for bostadssokande att under produk-
tionen av foreningens hus kunna paverka utformningen av den egna
lagenheten genom s. k. tillval. I den allménna delen (avsnitt 2.7) har
vi ndrmare kommenterat vért forslag.

Rt ant inga forhandsavtal och att ta emot forskott
1y
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
(fr 2 kap.). Om nya ldgenheter tillkommer senare, t. ex. vid vinds-

inredningar, fir forhandsavtal sdledes ingds sd linge den aktuella
ligenheten inte har redovisats i en (ny) ekonomisk plan eller i en
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komplettering till en sidan plan. Detsamma giller hyresrétte: som
frin borjan inte varit avsedda att upplatas med bostadsratt.

1 andra stycket anges vad forhandsavtalet innebir for foreringen
och forhandstecknaren. Foreningen #r skyldig att upplita lagerheten
med bostadsritt it den som tecknat sig for ligenheten genom astalet.
Forhandstecknaren 4r 4 sin sida skyldig att forvirva ligenheter med
bostadsritt. I vissa fall upphor dessa forpliktelser (se 4 kap. 5-7 §8).

2§

Av forsta stycket framghr att forskott for bostadsritten endast Ar tas
emot om det finns ett forhandsavtal.

Enligt andra stycket skall féreningen, innan forskott tas enot, ha
stillt betryggande sikerhet hos linsstyrelsen for Aterbetalning v for-
skottet till forhandstecknaren. Att uppbira forskott i strid med det nu
sagda medfor straffbarhet (se 9 kap. 3 § punkten 4). Sikerhetn bor
stillas hos Linsstyrelsen i samma ordning som giller ndr foreringen
tar upp insatser innan den slutliga anskaffningskostnaden har redo-
visats (se 3 kap. 2 § lagforslaget, jfr 5 och 6 §§ bostadsrittskuigdrel-
sen). Efter upplatelsen skall sikerheten terstillas pa begéran v for-
eningen.

Férhandsavtalet
38

I paragrafens forsta stycke anges de formkrav som giiller for :tt for-
handsavtal. Forhandsavtalet skall upprittas skriftligen. I avtald skall
anges parternas namn, den ligenhet som avses bli uppliter med
bostadsritt, beriknad tidpunkt for upplatelsen, belopp som linnas i
forskott samt de beriknade avgifterna for bostadsratten.

De beriknade avgifterna for bostadsritten skall enligt andrastycket
grundas p en kalkyl over kostnaderna for projektet. Av den almiinna
motiveringen (avsnitt 2.7.2) framgér att s. k. bofakta, med viss
komplettering, kan utgora en sddan kostnadskalkyl. Foreningms sty-
relse skall halla kalkylen tillgénglig for den som vill ta del av én.
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48

Bestimmelserna i denna paragraf har tillkommit foér att motverka
handel med den ritt till forvidrv av bostadsritt som ett férhandsavtal
innebdr. Vad giller forbudet for férhandstecknaren att sitta annan i
sitt stille bor, som framgér av paragrafen, undantag goras i forhal-
lande till make och viss sambo.

Det bor uppmiérksammas att vért lagforslag, liksom BRL, upptar
tre olika sambobegrepp. I férevarande paragraf, och i 8 kap. 10 §
sista stycket, talas det om sddan sambo pa vilken lagen (1987: 232) om
sambors gemensamma hem skall tillimpas. Enligt 1 § den angivna
lagen skall det i detta fall vara frdga om en ogift kvinna och en ogift
man som bor tiHsammans under #ktenskapsliknande forhillanden.
Men lagen skall ocksa tillimpas p4 ett homosexuellt samboforhéllande,
se lagen (1987: 813) om homosexuella sambor. I 8 kap. 10 § tredje
stycket anges annan ndrstdende person dn make som varaktigt sam-
manbodde med bostadsrdttshavaren. Det kan t. ex. vara friga om ett
barn till bostadsrittshavaren. Slutligen férekommer ett mer vidstrdckt
samboforhdllande i 8 kap. 19 § 3 (jfr 8 kap. 21 § och hinvisningen
till 7 kap. foreningslagen).

Ogiltighet m. m.
58

Som framgéir av denna paragraf #r ett forhandsavtal ogiltigt om
formforeskrifterna i 3 § inte iakttas. I den allménna motiveringen
(avsnitt 2.7.2) har vi anmiirkt att ogiltighet, eller jimkning av avtalet,
dessutom kan intrida i vissa fall enligt allménna avtalsrittsliga grund-
satser.

6§

Denna paragraf omfattar endast ombildningsfallen. Bestimmelserna
innebir att forhandsavtalets bestdnd 4r beroende av att det hyresavtal
som ligger till grund for foérhandsavtalet bestdr. Annars upphor
hyresgistens och féreningens forpliktelser enligt férhandsavtalet.

Skilen for att denna ordning bor gilla har vi utvecklat nirmare i av-
snitt 2.7.2.
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7§

I paragrafen redovisas de situationer d& forhandstecknaren ensidigt
kan frantrida avtalet. Detta fir ske efter uppségning.

Enligt punkten 1 far forhandstecknaren fréntrida forhandsavtalet
om avtalet ingétts i strid med 4 kap. 1 §. Som vi anmarkt i den all-
minna delen 4r punkten 2 inte tillimplig i ombildningsfallen, efter-
som forhandstecknaren redan bor i den ligenhet som skall uppldtas
med bostadsritt. Av punkten 3 framgér att forhandstecknaren fér
frantrida avtalet om upplételse inte sker inom skilig tid efier den
beridknade tidpunkten for upplételsen. Vi anser att denna regel bor
tolkas timligen restriktivt. Upplételse bor siledes komma till stind i
nira anslutning till den i avtalet angivna tidpunkten. Bestdimmelsen dr
konstruerad s& att orsaken till fordrojningen spelar mindre roll, sd
linge drojsmélet inte beror pd forhandstecknaren sjélv. Frigan var
grinsen gir for en visentlig avgiftshojning enligt punkten 4 bdr, som
vi framhallit i avsnitt 2.7.2, 6verldmnas till réttstillimpningen.

Ratt till ersdttning

8§

Om ett forhandsavtal inte giller enligt 4 kap. 5-7 §§ har forhands-
tecknaren ritt att f4 tillbaka belopp som han betalat i forskoit jimte
viss rinta. Dessutom kan han f4 ersittning for kostnader som han lagt
ned p4 ligenhetens inredning och utformning (tillval). Han kan ocksd
f4 ersdttning for annan skada. Det nu sagda framgar av paregrafens
férsta stycke. Bestimmelserna har kommenterats nirmare i den all-
minna delen (avsnitt 2.7.2).

I andra stycket uttalas att bestimmelserna i forsta stycket ocksd
skall tillimpas om foreningen har uppburit forskott i strid med 4 kap.
288,
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5 kap. Overging av bostadsritt
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). ;

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 4terkommer till detta i 7 kap.

Rdtt att utéva bostadsrdtten efter en Gvergdng

1§
Paragrafen motsvarar, med vissa sprikliga 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 6verens med 12 § BRL.

Overldtelseavtalet

3§
Paragrafen motsvarar 12 a § forsta stycket BRL. Endast vissa
mindre sprékliga justeringar har gjorts.
Skriftlig form vid overlatelse av bostadsritt inférdes genom en
.lagindring i BRL som trddde i kraft den 1 juli 1982 (SFS 1982: 353).
Betriffande forarbetena hénvisas till prop. 1981/82: 169 s. 61 och 86.

Ogiltighet
48

Paragrafens forsta stycke motsvarar 12 a § andra stycket BRL.
Andra och tredje stycket 6verensstimmer med 13 § forsta respektive
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andra stycket BRL. Endast sprikliga och redaktionella fordndringar
har gjorts.

Ansvaret for forpliktelser
3%

Paragrafen stimmer i sak 6verens med 15 § forsta och andra stycket
BRL.

6§
Bestimmelserna i denna paragraf motsvarar 15 § tredje stycket BRL.

78§

Forsta meningen i denna paragraf dverensstimmer i sak med 15§
fjirde stycket BRL. Bestimmelsen i andra meningen, som dr ny,
hénger samman med vért forslag rorande vissa frigor om forsiljning
av pantsatt bostadsritt pa offentlig auktion (se avsnitt 2.12).

Forbehdll i stadgarna om ritt att dterkopa eller losa bostadsritten
8§

Denna paragraf motsvarar med endast vissa sprikliga justsringar
14 § BRL.

Den nimnda paragrafen i BRL erhdll 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 stdimmer i sak overens med 15 § femte (sista) stycket
BRL.

Det nimnda stycket infordes i 15 § BRL den 1 januari 1984 i sam-
band med de indringar 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 undergétt en spraklig
Oversyn. Dessutom har vissa sakliga nyheter tillkommit. Vi iter-
kommer till dessa sakfrigor i kommentaren till respektive paragraf.

Féreningens ansvar for ligenhetens skick vid tilltrddet m. m.
1§

Paragrafen motsvarar, med nigon mindre spriklig justering, 18 §
BRL.

2§
Paragrafen stimmer i sak 6verens med 20 § BRL.

1 forsta stycket har &rsavgift bytts ut mot ménadsavgift (se avsnitt
2.11°3):

38
Paragrafen har, efter nigra mindre sprikliga 4ndringar, 6verforts
frdn 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 bostadsrittshavaren fdar anvinda ligenheten
6§

Paragrafen, som har delats upp i tvd stycken, stimmer i sak dverens
med 25 § BRL.

78§
Paragrafen har hémtats frdn 27 § BRL. Sakinnehdllet dr detsamma.

8§

Med nigra mindre sprikliga justeringar motsvarar denna paragraf
31 § BRL.

9§
Paragrafen motsvarar i sak 28 § BRL.

Uppldtelse av ligenheten i andra hand
10 §

I paragrafen behandlas vra forslag om upplatelse i andra hand av
bostadsrittsligenheter. Férslagen har motiverats narmare i avsnitt
2.10.3. Betriffande gillande ritt hinvisas till 30 § BRL.

Andringen i forsta stycket innebir att den generella mojlighet som
for nirvarande finns att utan styrelsens samtycke upplata en bostads-
rittsligenhet i andra hand i dess helhet till medlem i foreningen tas
bort. I fortsittningen miste styrelsens samtycke dven inhémias i ett
sddant fall.

Andringen i andra stycket ger indirekt uttryck 4t principen att
foreningarna fritt fir besluta om andrahandsuppldtelse nir en juridisk
person ir bostadsrittshavare. Forslaget hanger samman med véra
stindpunkter i avsnitt 2.4.2 angdende forutsittningama for en juridisk
person att bli medlem i féreningen (se 8 kap. 10 och 12 §§). Som vi
uttalat i den allminna delen bor den juridiska person (ej kommun)
som avser att forvirva bostadsritten till en bostadsligenhet, dessfor-
innan Gverenskomma med foreningen om under vilka férutséttningar
ligenheten fir disponeras om medlemskap beviljas. At s& sker ligger
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framfor allt i den juridiska personens intresse, men dven for for-
eningen bor det vara virdefullt att denna frdga klarldggs i samband
med overldtelsen. De juridiska personer som redan erhdllit ett
samtycke frin foreningen att upplata ligenheten i andra hand, bér vid
ikrafttridandet omedelbart omfattas av det nya systemet. Ett tidsbe-
griansat samtycke bor dock fortfarande gilla tills vidare. Det nu sagda
innebir att en juridisk person som har forvirvat bostadsritten till en
bostadsligenhet kan bli tvungen att 6verldta bostadsritten, om inte
foreningen lamnar sitt samtycke till att ldgenheten @ven fortsdttnings-
vis uppléts i andra hand. Sista meningen i stycket har tillkommit
framst for att avvecklingen av ett dodsbo inte skall forsvéras.
Andringen i tredje stycket motsvarar dndringen i forsta stycket.

Bostadsrdttshavarens ansvar for ldgenhetens skick
11§

Paragrafen har intagits i lagforslaget med 26 § BRL som forebild.
Liksom i den gillande bestimmelsen uttalas i forsta stycket att
bostadsrittshavaren pd egen bekostnad skall hélla ligenheten i gott
skick. Han skall med andra ord sjilv svara for det s. k. inre under-
hallet, om inte ndgot annat bestimts i stadgarna eller foljer av andra
eller tredje stycket. I andra meningen har, i fortydligande syfte,
tillagts att féreningen skall svara for underhdllet av den del av huset
som inte faller p4 bostadsrittshavaren. I tredje meningen inférs dock
den nya bestimmelsen att det i en sm&husforenings stadgar far fore-
skrivas att bostadsrittshavarna, med angivna begrinsningar, skall
svara for sddant underhall som foreningen annars skulle std for (dvs.
~ det yttre underhéllet). De gjorda tilldggen i forsta stycket innebir att
BRL:s ldgenhetsbegrepp behdlls, vilket innebér att bl. a. ytter-
viggarna inte hor till en ligenhet i detta avseende (ej heller betréff-
ande smahus). De nu aktuella frigorna har vi kommenterat nidrmare i
avsnitt 2.9.3. Frigan om underhéllsansvaret sammanhinger med vért
forslag i 1 kap. 6 § andra stycket. Enligt den bestimmelsen kan dven
mark komma att hora till ldgenheten. I s& fall svarar bostadsritts-
havaren ocksa for "skicket" pd marken.



242  Kapitel 6 SOU 1988:

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 bostadsrdttsforening fdr ta ut
13 §

Paragrafen, som inte har nigon motsvarighet i BRL, dr en foljd av
var oversyn av BRL:s avgiftssystem (se avsnitt 2.119;

Hur avgifterna skall betalas
14 §

Aven denna paragraf ir ny i forhdllande till gillande ritt (jfr 13 §).
Forslaget innebér 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 dndrats till insats (se av-
snitt 2.11.2).

I tredje stycket, som saknar motsvarighet i BRL, gors en hénvis-
ning till 6 kap. 17-24 §§. Dér meddelas bestimmelser om forver-
kande nir avgifter betalas for sent efter tilltradet.

14
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Rdtt for bostadsrdttshavaren att frantrdda bostadsrdtten vid
avgiftshojning

16 §

Paragrafen motsvarar i sak 23 § BRL. Att "obilligt" bytts ut mot
“oskiligt" r siledes endast en spraklig 4ndring.

Férverkande
17 §

Paragrafen har intagits i lagforslaget med 33 § forsta stycket BRL
som forebild. Ti att borja med har vissa sprikliga justeringar gjorts
i bestimmelserna. Dessutom har foljande #ndringar skett.

1 punkten 1 har grundavgift bytts ut mot insats (se avsnitt 2.11.2).
Vidare har &rsavgift 4ndrats till minadsavgift (se avsnitt 2.11.3).

Punkten 2 4r 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, 4sidosatt sina forpliktelser i si hog grad att
han skiligen inte bor fa behdlla nyttjanderitten. Bakgrunden till be-
stimmelsen och hur den enligt vir mening bér tillimpas framgér av
avsnitt 2.10.2 (Upprepade fall av férverkanden). Inforandet av denna
nya punkt innebir, vid en jimférelse med 33 § BRL, en forskjutning
framat av de foljande punkterna.

Punkten 8 (33 § forsta stycket 7 BRL) har gjorts om redaktionellt
pad s& sitt att héinvisning 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 framgér ovan under kommentaren till 6 kap. 17 § punk-
ten 8 i lagforslaget.
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19 §

Forsta meningen i paragrafen motsvarar i sak 33 § tredje stycket
BRL. Frigan om rittelse r saledes inte heller aktuell om féreningen
4beropar den av oss foreslagna nya forverkandepunkten 2 i
6 kap. 17 § lagforslaget. Andra meningen i paragrafen, som saknar
motsvarighet i BRL, innefattar en anpassning till hyreslagen (12 kap.
42 § forsta stycket 2 jordabalken, se avsnitt 2:10.3):

20 §

Paragrafen motsvarar, med nigra mindre sprakliga justeringar, 34 §
forsta stycket BRL.

21§

Paragrafen stimmer i sak 6verens med 34 § andra stycket BRL.

22§

I paragrafen, som inte har ndgon motsvarighet i BRL, foreslés att
bostadsrittshavaren maste underrittas om sin 4tervinningsratt samt att
meddelande skall limnas till socialnimnden vid uppsigning pi grund
av forverkande enligt 6 kap. 17 § 1 (savitt avser drojsmél med betal-
ning av ménadsavgift). Meddelande skall dock endast limnas ifrdga
om en bostadsligenhet. Forslaget, som har kommenterats nirmare i
avsnitt 2.10.2, innebr att en anpassning gors till motsvarande be-
stimmelser i hyreslagstiftningen (12 kap. 44 § jordabalken).

I friga om delgivning av underrittelsen anser vi att samma regler
bor gilla som vid uppsigning. Detta framgdr av hinvisningen i andra
stycket (jfr dock Hogsta domstolens dom nr DT 28, 1988-07-25, mél
T 550/86).

23 §
Bestimmelsema i denna paragraf motsvarar i sak 36 § BRL.
24 §

I sak stimmer paragrafen overens med 33 § sista stycket BRL.
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Forfarandet vid uppsdgning
25 §

Paragrafen har samma sakliga innehdll som 39 § forsta och .andra

stycket BRL.
I forsta stycket har arsavgift bytts ut mot manadsavgift (se avsnitt

2.11.3).

26 §

Paragrafen motsvarar, med nigra sprikliga justeringar, 39 § tredje
och fjdrde 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 6verens med 24 § BRL.

29 §

Paragrafen har samma sakliga innehdll som 37 § forsta och andra
stycket BRL.

Underrdttelse vid pantsdttning av en bostadsritt
- 308§

Paragrafen motsvarar, med endast ndgon mindre spriklig justering,
37 § tredje stycket BRL.

Vissa ovriga meddelanden
31§
Paragrafen motsvarar 74 § BRL.
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Nir bostadsriitten évergdtt till foreningen
32§

Paragrafen har, med ndgra mindre sprakliga justeringar, overforts
frdin 17 § BRL.

Upphérande av bostadsritten i vissa fall
33§

Paragrafen stimmer Gverens med 38 § BRL. Endast nigra mindre
sprakliga justeringar har gjorts.

7 kap. Offentlig auktion

Den 1 juli 1987 tridde nya regler i kraft rorande bl. a. forfarandet
vid forsiljning av bostadsritt pa offentlig auktion (prop. 1986/87: 37,
BoU 13, rskr. 249, SFS 1987: 243). Forutom dndringar och tilligg i
ett antal paragrafer i BRL infordes samtidigt fyra nya paragrafer i
lagen (80-83 §§). Sévil fore som efter ikrafttridandet har viss dis-
kussion forts i frigan om bostadsritten vid en offentlig auktion skall
utropas med eller utan forbehdll om pantritt, eller med andra ord om
panthavaren skall vara skyldig att ta emot betalning @ven om dennes
fordran inte blivit tickt. Vi har tagit upp och bchandlat denna friga
timligen ingdende i avsnitt 2.12. Vart forslag till lagstiftning i denna
del har influtit i 5 kap. 7 § (andra meningen) samt i 7 kap. 1, 2 och
4 §§. 1 Gvrigt har 80-83 §§ BRL overforts till 7 kap. lagforslaget
med endast smirre sprakliga justeringar. Bestimmelserna har dess-
utom forsetts med rubriker.

Férordnande av god man
1§

Paragrafen motsvarar 80 § BRL.
For att underlitta handliggningen av ett drende om forordnande av
god man vid forsiljning av bostadsritt pa offentlig auktion, foreslar
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vi dock att det tilligget gors i forsta stycket att tingsritten fir meddela
beslut i drendet utan bostadsrittshavarens hérande. Denna méjlighet
bor utnyttjas frimst i de fall det inte dr kiint var bostadsrittshavaren
uppehéller sig.

Auktionsforfarandet
2§
Paragrafen motsvarar i sak 81 § BRL.
L forsta stycket foresldr vi dock att det tilldgget gors att bostads-

rdtten 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 férbehall om pantriitt,
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 férenings-
réttsliga 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 fér de be-
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stimmelser som foreslds om ritt till medlemskap i bostadsréttsfor-
eningen (9-12 §§) och ritt fér foreningarna att ta ligenhetsutrymmen
i ansprik for angeligna dndamdl (22-24 §§). Firdndringen i det
senare avseendet innebir en uppluckring av den vebrétt som bostads-
rittshavaren tidigare haft vad giller intring i den egna ligenheten vid
ombyggnader och liknande atgiérder.

Allménna bestimmelser om en bostadsrdttsforening
15

I paragrafen, som saknar motsvarighet i BRL, hirvisas till de inle-
dande bestimmelser om bostadsrittsféreningar som finns i 1 kap.
2-4 §8§.

2%

Bestimmelserna i denna paragraf och 3 § ir hdmtade frén
46 § BRL.

3§

Se kommentaren ovan under 2 §.

48

Paragrafen motsvarar i sak 41 § BRL.

Stadgar
58

Paragrafen #ir himtad frin 44 § BRL. Viss spriklig anpassning har
gjorts till 2 kap. 2 § lagen (1987: 667) om ekonomiska foreningar. I
forhallande till den nyss nimnda paragrafen i BRL har punkterna 4
och 7 utgltt, eftersom vi foreslagit att de aktuella avgifterna
(intriddesavgift 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 6verldtelseavgift
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 bostadsréttsfor-
enings stadgar. :

Firma
78§
Paragrafen motsvarar i sak 45 § forsta - fjirde stycket BRL.
I fortydligande syfte har vi i fjdrde stycket tillagt att inte heller en

sammansittning av ordet "bostadsritt" fir anvindas av andra in
bostadsrittsforeningar.

8§
Paragrafen motsvarar 45 § sista stycket BRL.

Ratt till medlemskap i bostadsrdttsforeningen
98§

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 dverens med 11 §
forsta stycket forsta meningen BRL. Andra meningen, som inte har
nigon motsvarighet i BRL, hiinger samman med vart forslag i 6 kap.
10 § andra stycket. Syftet dr sdledes att begrinsa juridiska personers
rédtt att bli bostadsréttshavare till bostdder och kunna uppldta sddana
ldgenheter i andra hand. Dessa frigor har kommenterats nérmare i
avsnitt 2.4.2 och 2.10.3.
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Andra stycket. Bestimmelserna motsvarar 11 § forsta stycket
andra och tredje meningen BRL.

Tredje och fjdrde stycket. Dessa stycken har samma sakliga innehdll
som 11 § andra och tredje stycket BRL.

11§

I paragrafens forsta stycke anges vilka villkor for medlemskap som
sir utan verkan. Véra stindpunkter i dessa frigor framgar av avsnitt
2.4.1 punkten 1, som inte har nigon motsvarighet i BRL, uttalas att
ett villkor for medlemskap &r utan verkan som innebdr att ett visst
medborgarskap eller en viss inkomst skall utgdra forutsittning for
intride i foreningen. Bestimmelserna i punkten 2 stimmer gverens
med 11 a § forsta stycket BRL. Inte heller punkten 3 har nigon
motsvarighet i BRL. Hir uttalas att ett villkor for medlemskap dr utan
verkan som innebir att villkoret p4 annat stt n som anges i punkten
1 och 2 i#r oskiligt mot den som vill vinna intrdde i foreningen eller
overléta sin bostadsratt.

Bestimmelserna i andra stycket motsvarar 11 a § andra stycket
BRL.

12 §

Bestimmelserna i denna paragraf har kommenterats i avsnitt 2.5.

Férsta meningen stimmer i sak overens med 51 a§ forsta
meningen BRL, dock att det tillagts att endast sddana hyresgéster som
vid tiden for forvirvet bodde i fastigheten skall ha ritt att bli med-
lemmar. Andra meningen i paragrafen har delvis hidmtats frén
51 a § andra meningen BRL. Punkterna 2 och 3 #r nya i sak, liksom
att bostadsrittsforeningen fir vigra den hyresgist intréde i foreningen
som ansoker om medlemskap senare #n ett 4r frin fastighetsforvirvet.

Tidpunkten for fastighetsforvirvet tilliggs siledes betydelse i béde
forsta och andra meningen. Oavsett problematiken kring s. k. své-
vande forvirv, menar vi att den i det nu aktuella avseendet relevanta
tidpunkten bor vara nir kopekontraktet undertecknats av béde siljaren
och koparen (jfr 3 § forsta stycket lagen (1975: 1132) om férvirv av
hyresfastighet m. m.).
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Tvister om medlemskap
13 §
Bestdimmelserna 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 4r nya (se avsnitt
2.5.2). Fjdrde stycket stimmer i sak overens med 53 § tredje stycket
BRL. g

Medlems- och ligenhetsforteckning
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 §
Paragrafen har intagits i lagforslaget med 57 § BRL som forebild.

Bestimmelser om foreningsstamma
21§

Paragrafen stimmer i sak overens med 59 § BRL.

Sdrskilda villkor for foreningsstimmans beslut
22 §

I paragrafen behandlas olika situationer di det krivs att sdrskilda vill-
kor ir uppfyllda for att ett beslut pd en foreningsstimma skall vara
giltigt. Bestimmelserna har i stor utstrickning hdmtats frin
60 § BRL (angiende forarbetena till denna paragraf, se prop.
1971: 12 s. 159 £.). Vi kommenterar nu endast dversiktligt de sakliga
nyheter vi har intagit i lagforslaget. I den allménna delen, avsnitt 2.8,
har vi timligen ingdende behandlat dessa frigor. Att grundavgift har
bytts ut mot insats i forsta stycket punkten 1 har vi kommenterat i
avsnitt 2.11.2.

Av bestimmelserna i forsta stycket punkten 2 framgdr att bostads-
rittshavarens vetoritt betriffande fordndringar i den egna ldgenheten
kan brytas om minst tvd tredjedelar av de rostande pd for-
eningsstimman har gatt med p4 beslutet och det dessutom har god-
kiints av hyresnimnden. I bostadsrittshavarens intresse har siledes
dven i detta fall tillskapats en sdrskild ordning med prévning i hy-
resnamnden. Vad giller godkédnnande enligt forsta stycket punkterna 1
och 2 anser vi att foreningen skall vara sokande hos hyresnémnden
med de berdrda bostadsrittshavarna som motparter. I nimndens
provning bor ingd att granska formaliteterna kring det stimmobeslut
som ansokan avser (se dven kommentaren till avsnitt 6.7).

Forslaget i andra stycket innebir, som ndrmare har kommenterats
i avsnitt 2.8.4, en anpassning till hur frigan redan i dagsliget 15ses
inom vissa foreningar. Ett godkinnande frin bostadsrittshavaren bor
endast kunna ldmnas efter stimman.
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23 §

I paragrafen, som inte har nigon motsvarighet i BRL, limnas anvis-
ningar om under vilka forutsittningar som hyresndmnden skall god-
kinna ett stimmobeslut om intring i en ligenhet enligt 22 § forsta
stycket 2. Beslutet skall, som anges i lagtexten, godkinnas om atgir-
den #r angelidgen 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 intrng, begir att foreningen skall 16sa in bostadsritten. Hur be-
stimmelserna i denna paragraf bor tillimpas framgdr nirmare av
avsnitt 2.8.4.

24§

Inte heller denna paragraf har ndgon motsvarighet i BRL.
Bestimmelserna, som reglerar bostadsrittshavarens ritt till ersédttning
samt foreningens skyldighet att underritta panthavare vid mtréng i
bostadsratten, har kommenterats i avsnitt 2.8.4.

Beslut om ombildning av hyresrdtt till bostadsrdtt
25§

Paragrafen har som forebild 60 a § forsta—tredje stycket BRL.
Betriffande andra stycket i den i lagforslaget 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.
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Andring av stadgar
29 §

Paragrafen stimmer i sak 6verens 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.
Andringarna 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.
32§

Paragrafen motsvarar, med ndgra mindre sprakliga justeringar, 54 §
BRL. Grundavgift har bytts ut mot insats (se avsnitt 2.18122).

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 vart forslag i 1 kap. 4 § forsta stycket. De {6ljder
som siledes ir forknippade med att antalet medlemmar eller bostads-
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rittshavare i foreningen nedgatt under fem, skall i fortsittningen dven
gilla om antalet ldgenheter blir firre 4n fem. Det bor framhéllas att
det hela tiden méste finnas minst fem ligenheter som anvinds varak-
tigt och sjdlvstidndigt. Annars kan foéreningen bli likvidationspliktig.
Justeringen i sista meningen #r foranledd av att vi foreslagit att
grundavgift skall bytas ut mot insats och att intridesavgift inte ldngre
skall fa tas ut (se avsnitt 2.11.2 och 2.11.6).

35§
Paragrafen motsvarar 66 § BRL.

Registreringsmyndighet m. m.
36 §

Paragrafen stimmer i sak overens med 67 § BRL.

9 kap. Skadestind, straff och vite m. m.

Bestdimmelserna i detta kapitel dr himtade frdn 69-71 §§ BRL. Viss
spriklig justering har gjorts i paragraferna. En saklig nyhet har
inforts i 9 kap. 3 § (fjirde punkten). Sakindringen hinger samman
med vért forslag i 4 kap. om férhandsavtal. Den ndmnda paragrafen i
lagforslaget har dven gjorts om redaktionellt i foérhdllande till sin
forebild 71 § BRL.

1§

Paragrafen har i sak samma innehdll som 69 § BRL.

2§

I paragrafen gors motsvarande hinvisning till lagen om ekonomiska
foreningar som i 70 § BRL.
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38

Paragrafen har samma sakliga innehdll som 71 § BRL, utom sévitt
avser fjirde punkten i lagforslaget. Enligt den angivna bestimmelsen
ir det dven straffbart att uppbira forskott i strid med 4 kap. 2 §.
Straffbarheten intrider antingen nir foreningen uppbir forskott utan
att det finns ett férhandsavtal eller, om ett sddant avtal finns, nér for-
skott tas emot utan att foreningen dessforinnan stillt betryggande
sikerhet hos linsstyrelsen for terbetalning av forskottet till for-
handstecknaren (se avsnitt 2.7.2).

10 kap. Forfarandet i bostadsrittstvister m. m.

I detta kapitel, som innehéller 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 § &r dock

ny.

1§

Paragrafen motsvarar i det visentligaste 77 § BRL.

28

Paragrafens sakliga innehdll stimmer Gverens med 76 § BRL

3%
Med viss spriklig justering motsvarar paragrafen 78 § BRL.

4%
I sakligt hiinseende stimmer paragrafen dverens med 68 § BEL.

58

Bestimmelserna i denna paragraf har verforts till lagforsliget frén
73 § BRL. Sakinnehillet &r detsamma men viss sprklig och redak-
tionell justering har gjorts.
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6§
Paragrafen saknar motsvarighet i BRL. Den sammanhinger med vart
forslag i 3 kap. 6 §.

$

Overgangsbestimmelser

I den allmidnna 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 dvergingsbestimmel-
ser till den nya lagen. Dessa overgdngsbestimmelser har i stor ut-
strickning hamtats frin motsvarande- bestimmelser till 1971 ars lag.
Vissa av overgangsreglema till den géllande lagen har dock uteslutits
som numera obehovliga. I de foljande punkterna kommenteras vért
lagforslag i dessa delar. Vad giller hinvisningar till 1971 &rs 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 4nd4 att gilla i vissa fall (se nedan).

Punkt 2

Denna punkt anknyter till punkt 2 vergdngsbestimmelserna till 1971
ars lag (avseende de s. k. besittningsforeningarna).

Punkt 3

‘Bestimmelserna 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
sdrskild overgdngsbestimmelse till lagen (jfr punkt 3 6vergéngsbe-
stimmelserna till 1971 ars lag).

Punkt 4

Denna punkt dr delvis himtad frin punkt 4 vergéngsbestimmelserna
till 1971 &rs lag.
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Punkt 5

Dessa bestimmelser knyter i forsta hand an till véra forslag i avsnitt
2.10.2 om férsumliga avgiftsbetalare (jfr punkt 8 dvergingsbestim-
melserna till 1971 4rs lag).

Punkt 6

Bestimmelserna i denna punkt motsvarar i sak punkt 9 dvergingsbe-
stimmelserna till 1971 &rs lag.

Punkt 7

Denna punkt har, med vissa sprikliga justeringar, overforts fran
punkt 10 overgdngsbestimmelserna till 1971 &rs lag.

Punkt 8
Jfr punkt 11 6vergdngsbestdimmelserna till 1971 4rs lag.

Punkt 9

Jfr punkt 14 vergéngsbestimmelserna till 1971 &rs lag. Tilligget "en
kammarritt" hidnger samman med bestimmelsen i 10 kap. 4 § (jfr
68 § BRL).

Punkt 10

En tvist som har anhingiggjorts fore den nya lagens ikmfitrddande
skall provas enligt dldre bestimmelser. Denna princip gillde ocksé
ndr BRL tridde i kraft (se punkt 15 dvergdngsbestimmelserna till
1971 &rs lag). I begreppet bostadsrittstvist innefattas i lagforslaget
dven en tvist om hyresvillkor enligt 3 kap. 9 § (jfr 10kap. 1 och
2§%).

Punkt 11

Forsta och andra stycket motsvarar i sak punkt 16 dvergéngsbestim-
melserna till 1971 &rs lag. Bestimmelserna ar tillimpliga p4 de s. k.
hyresforeningarna.
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Den i tredje stycket foreskrivna begrinsade giltigheten av 1 kap.
9 § tredje stycket anknyter till den giltighetstid som giller for lagen
(1986: 1242) om forsoksverksamhet med kooperativ hyresritt.

6.2 Forslaget till lag om omregistrering av vissa
bostadsforeningar till bostadsrittsforeningar

I avsnitt 4.2.1 har vi redogjort for under vilka forutsittningar en
bostadsforening fir omregistreras till en bostadsrittsférening. Vi
foresldr att omregistreringen genomfors med tillimpning av en sir-
skild lag (omregistreringslagen), som skall gilla under i forsta hand
fem &r frin ikrafftrddandet. Lagforslaget upptar sex paragrafer.

1§

I paragrafen avgrinsas de bostadsféreningar som kan komma ifrdga
for omregistrering. Lagen &r sdledes endast tillimplig pd bostadsfor-
eningar som omfattas av punkten 2 eller 11 6vergdngsbestimmelserna
till bostadsrittslagen (1989: 0000), dvs. de s. k. hyres- och besitt-
ningsforeningarna.

28

For att omregistreringen skall kunna genomféras géller som allmén
forutsittning att féreningens stadgar méste éndras sé att de inte strider
mot bostadsrittslagen. Vidare anges i paragrafen vilka ovriga forut-
sdttningar som giller for omregistrering.

38§

Paragrafen reglerar omrostningsforfarandet inom foreningen. Beslut
av bostadsféreningen for omregistrering skall fattas p& en forenings-
stdmma i den ordning som giller enligt 7 kap. lagen (1987: 667) om
ekonomiska foreningar. I princip skall samtliga rostberittigade i for-
eningen vara ense. Ett beslut med anledning av omregistreringen skall
emellertid ocksd vara giltigt om det har fattats pd tvd pa varandra
foljande foreningsstimmor och pd den senare stimman bitritts av
minst tvé tredjedelar av de rostande. Enligt huvudregeln skall det nu
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sagda gilla dven om foreningens stadgar innehdller villkor om stdrre
majoritet. Bestimmelserna om viss majoritet i 15 § andra stycket sista
meningen foreningslagen skall inte tillimpas i detta sammanhang.

4§

Innan ett beslut fattas for omregistrering skall bostadsféreningens
styrelse ha upprittat en foérenklad ekonomisk plan for foreningens
verksamhet. De uppgifter som skall lamnas i planen anges i paragra-
fen. Regeringen eller den myndighet som regeringen bestimmer far
meddela ytterligare foreskrifter om innehdllet i den ekonomiska pla-
nen. Planen skall av styrelsen héllas tillgénglig vid foreningsstimman.
I samband med registreringen aligger det linsstyrelsen att kentrollera
att forutsittningarna for omregistrering 4r uppfyllda.

58§

Nir ett beslut om omregistrering har vunnit laga kraft, skall de
ligenheter som av bostadsféreningen varit uppldtna med sidan ratt
som anges i punkt 2 eller 11 dvergingsbestimmelserna till den fore-
slagna nya bostadsrittslagen i stillet anses upplatna med bostadsratt.
Detta framgar av paragrafens forsta stycke.

I andra stycket anges att det ankommer pa bostadsrdttsforeningens
styrelse att genast efter omregistreringen utfirda bevis till bostads-
rdttshavarna om bostadsritterna. Vidare anges vilka uppgifter som
skall intas i beviset. Styrelsen méste sjdlvfallet dven vidta vissa andra
itgirder, t. ex. se till att medlems- och ligenhetsforteckning upprittas
i dverensstimmelse med 8 kap. 15-17 §§ bostadsrittslagen, jfr lagen
(1983: 1046) om skyldighet for vissa bostadsforeningar och bostads-
aktiebolag att fora ligenhetsforteckning m. m.

6§

Sedan beslutet om omregistrering vunnit laga kraft skall registre-
ringsmyndigheten (linsstyrelsen) for anteckning i fastighetsboken om
namnéindring genast underritta inskrivningsmyndigheten. Nagon ny
lagfartsansokan behover siledes inte inges av foreningen.
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6.3 Forslaget till lag om #ndring i lagen (1982: 352)
om ritt till fastighetsforvarv for ombildning till
bostadsritt

Vira forslag om #ndringar i denna lag har kommenterats tﬁrﬁligen
utforligt i den allménna delen (kapitel 3).

38

1 andra stycket, som har gjorts om redaktionellt, tilldggs i sak att
hyresgésterna 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 pé initiativ av de boende (se avsnitt 3.2).

68§
Betriffande dndringarmna i denna paragraf se avsnitt 3.4.

For att forhindra kringgdenden av hembudsskyldigheten har det i
Jforsta stycket tillagts att vissa associationsrittsliga dvergéngar skall
jamstillas med overldtelser genom kop eller byte.

Enligt en ny punkt (5) i andra stycket fér en overltelse ske utan
hembud till bostadsrittsforeningen, om 6verldtelsen avser andel och
forvirvaren redan éger en andel i egendomen.

98§

Andringen i lagrummet #r endast en redaktionell anpassning till for-
slaget till ny bostadsrittslag.

" 1238

Forslaget till dandring i lagrummet (fdrsta stycket) innebir, forutom
en anpassning till vért forslag i 6 §, att en viss utvidgning gors av de
s. k. spirrbestimmelserna i forevarande paragraf. Syftet dr att forma
fastighetsdgaren att inte inta sidana villkor i ett hembud som kan
bedémas som oskiliga mot foreningen (avsnitt 3.5).
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13 §

Tilldgget i forsta och andra stycket har tillkommit frimst for att
kopehandlingar inte skall kunna antedateras av parterna i syfte att
komma ifrdn hembud (avsnitt 3.3).

6.4 Forslaget till lag om #ndring i dktenskapsbalken
7 kap. 4 §

Det nya andra stycket i paragrafen hinger samman med vart forslag
om forhandsavtal (se avsnitt 2.7).

6.5 Forslaget till lag om dndring i lagen (1987: 232)
om sambors gemensamma hem
2§

Se kommentaren till forslaget till lag om &ndring 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 lagrammet foranleds av vart forslag till lag
om omregistrering av vissa bostadsfreningar till bostadsréttsfor-
eningar (se avsnitt 6.2).

6.7 Forslaget till lag om 4ndring i lagen (1973: 188)
om arrendenimnder och hyresnimnder

4%

I paragrafen har @ndringar gjorts i forsta stycket punkterna 3 och 4.
I punkt 3 har tva nya drendetyper lagts pa hyresnimnden, ndmligen
tvister om uppltelse av bostadsritt till en hyresgést enligt 3kap. 6 §




SOU 1988: 14 Kapitel 6 263

samt frigor om utdémande av vite enligt 10 kap. 6 § bostadsritts-
lagen. Dessa frigor har behandlats i avsnitt 2.5.

Enligt punkt 4 skall hyresnimnden #dven prova frigor om intréng i
en ligenhet enligt 8 kap. 22 § forsta stycket 2 bostadsrittslagen (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 gitt
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 hyresndmnd. Sista meningen i stycket har anpassats till forsla-
get till ny bostadsriittslag.

11, 15, 22 och 23 §§

De i4ndringar som har gjorts i lagrummen 4r redaktionella anpass-
ningar till forslaget till ny bostadsrittslag.

6.8 Forslaget till lag om andring 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 S § lagen (1973: 188) om arrendenimnder 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-
rittslag.

6.11 Forslaget till lag om 4ndring 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 éndring i lagen (1982: 617)
om utlindska foérvirv av svenska foretag m. m.
38§

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 dndring 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 dndring 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 ir redaktionell och innebir en anpassning till forslaget till
ny bostadsrittslag.
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7 Kostnadskonsekvenser

Enligt 13 § kommittéforordningen skall en kommitté i sitt betinkande
redovisa en berikning av kostnaderna for att genomfora kommitténs
forslag. Detta giller ocksd en sdrskild utredare. Vidare har rege-
ringen utfdrdat sirskilda kommittédirektiv (dir. 1984: 5) till samtliga
kommittéer och sirskilda utredare angdende utredningsforslagens in-
riktning. Enligt dessa direktiv fir de forslag som kommittéerna lig-
ger fram inte oka de offentliga utgifterna eller minska statsin-
komsterna. Aven kostnadskonsekvenserna for foretagen och for en-
skilda skall belysas. Dessutom har sédrskilda kommittédirektiv (dir.
1988: 43) utfirdats angdende beaktande av vissa EG-aspekter. Vi har
emellertid uppfattat det s att dessa sist ndmnda direktiv inte omfattar
vart uppdrag.

Véra stindpunkter i utredningsarbetet fir sddana nyss berérda
kostnadskonsekvenser fraimst betriffande vissa foreslagna bestimmel-
ser i den nya bostadsrittslagen. Aven vart forslag i avsnitt 4.2.1 om en
ny lag som mdojliggér omregistrering av vissa bostadsforeningar till
bostadsrittsforeningar (omregistreringslagen) torde medféra sddana
konsekvenser. Kostnadsaspekterna, sdvil okningar som minskningar
av de aktuella utgifterna, redovisas enligt foljande.

Bostadsrittslagen
2kap. S5 §

Forslaget innebir bl. a. att en ekonomisk plan fir kompletteras med
uppgifter angéende enstaka nyupplatelser som skett efter det att den
ursprungliga planen har registrerats. Detta leder till att foreningarnas
arbete underlittas nir sidana nya bostadsritter skall uppldtas som inte
tidigare upptagits i den ekonomiska planen. Darmed behéver linssty-
relserna inte befatta sig med en helt ny plan.
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3 kap. 6 §

Forslaget innebir att en hyresgést kan begira hos hyresndnnden att
hyresgistens ligenhet uppldts med bostadsritt i samband mel en om-
bildning. Genom forslaget ldggs en ny drendetyp p& hyresndnnderna.
Antalet drenden torde dock bli begrinsat.

4 kap.

I detta kapitel foreslér vi att ett system med forhandsavtal indrs dven
for bostider. Forslaget innebir viss tillkommande arbetsupgift for
lénsstyrelsen, nimligen mottagandet av sikerhet for limnadeforskott.
Emellertid skall redan i dagsliget sidkerhet i andra liknande fill stéllas
hos lidnsstyrelsen (se 3 kap. 2 § lagforslaget).

6 kap. 10 §

Forslaget, som behandlar frigor om andrahandsuppldtele, torde
sammantaget inte medfora nigon Skning av arbetsvolymen fr hyres-
nimnderna. Visserligen skall enligt vart forslag tillstdnd til andra-
handsupplatelse behovas dven nir upplételse skall ske till nedlem i
foreningen. A andra sidan kommer i fortsdttningen nigon tllstdnds-
provning inte att ske betrédffande juridiska personer.

6 kap. 17 §

I denna paragraf har vi bl. a. foreslagit en ny forverkandeunkt (2)
vid upprepade betalningsférsummelser. Detta torde medfaa ndgon
mindre dkning av antalet tvister som skall handldggas vid deallmédnna
domstolarna.

6 kap. 22 §

I paragrafen behandlas frimst vért forslag betriffande medddande till
socialnimnden och underrittelse till bostadsrdttshavareni fall dd
bostadsritten forverkats genom att ménadsavgiften inte betdats i ratt
tid enligt 6 kap. 17 § 1. Kommunerna torde fi mottagaett antal
sddana meddelanden. Systemet tillimpas dock redan beriffande
hyresligenheter. Féreningarna fir 4 sin sida i fortséttninger anpassa
sina uppsigningsrutiner till bestimmelsens nya innehdll.
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8 kap. 22-24 §§.

Hir behandlas i forsta hand vért forslag betridffande de forutséttningar
som skall gilla for féreningarna att fi goéra dndringar i ligenheterna.
Den modell vi redovisat medfor att en ny Zrendetyp kommer att
liggas pd hyresndimnderna. Vi utgar dock ifrén att 6kningen av antalet
tvister blir timligen begrinsad. Aven de enskilda medlemmar som
tidigare kunnat hénvisa till den s. k. vetoritten kan nu bli indragna i
processer med anledning av féreningarnas ombyggnadsplaner o. d.

9kap.3§ 4

Den utvidgning av straffbestimmelsen som vi har féreslagit kan, mest
teoretiskt, innebdra visst merarbete for polis- och &klagarmyndighe-
terna samt for de allminna domstolarna.

Omregistreringslagen :
VArt lagforslag kan vid forsta pdseende sidgas medfora 6kade arbets-
uppgifter for frimst linsstyrelserna, vilka sdledes kommer att ombe-
sorja omregistrering av vissa bostadsforeningar till bostadsrittsfor-
eningar. I sd fall berdrs dven inskrivningsmyndigheterna, nimligen
ndr namnéndringen skall antecknas i fastighetsboken. Som vi emeller-
tid framhdllit tidigare (avsnitt 4.2.1) innebir vért forslag egentligen
endast att nuvarande praxis vad giller omregistreringar faststills i
lag. Virt forslag, som i forsta hand 4r tidsbegrénsat till fem 4r, med-
for dock att linsstyrelsernas befattning med den ekonomiska planen
reduceras till att gilla en forenklad plan. Genom vArt lagforslag kan,
. initialt, en okning av antalet drenden forekomma hos de storre lidns-
styrelserna.

Konklusion

Véra forslag beror frimst linsstyrelserna, hyresndimnderna och de
allminna domstolarna. Sammantaget gor vi emellertid den bedom-
ningen att arbetsvolymen for dessa myndigheter okar endast margi-
nellt om véra forslag genomf6rs. Dérfor riknar vi med att forslagen
kan genomftras med oférindrade resurser.



s TR @70 AT N .~ A T TR e e e L R A na T e - iy 2 R -

o “'1 e i v i , -
T i hy '@mmﬁ*‘%‘ e e . B1Y
‘ - for i ; H
) o i
g o) o B S :

|y Thfuﬂ_" .Wh aid m"wt m‘v Bl szt v‘«.”-m‘ 1Y
) ﬁ‘i i ip&k ”}}?u J‘Wm 1.‘.%'%' 3 is el iy ;',9; ¥
V

L RRE @) L -otﬁ‘fﬂﬂﬂb rqﬂﬂmb‘ ' * ﬁl.r-
W‘ﬁ gy 1z

: i i ‘hm EGURE, s iy
' ‘u_' nn?mfﬁm &!Qm ab rbm: ety sl i Gl e
7o &hiw ka2 mek i s o8

[
A

B e i R T S R T i g



SOU 1988: 14 Bilagal 271

iy

Kommittédirektiv o
®

Dir 1986:5
Oversyn av bostadsrittslagen (1971: 479) m. m.

Dir 1986:5

Beslut vid regeringssammantréide 1986-02-27

Chefen for bostadsdepartementet, statsradet Gustafsson, anfor.

Mitt forslag

En sarskild utredare tillkallas for att se 6ver bostadsrittslagen (1971: 479)
m.m. Utredaren bor undersoka hur lagstiftningen fungerat i praktiken och
foresla de andringar som kan behovas. Forslag bor ocksa liggas fram om
sddana forandringar i lagstiftningen som underlattar och frimjar en 6vergang
till bostadsritt fran olika former av andelsboende.

Bakgrund

Bostadsrittslagen tradde i kraft den | juli 1972. Den ersatte 1930 4rs lag om
bostadsrattsforeningar och 1968 ars lag om férskott vid upplatelse av
bostadsritt. Lagen om kontroll av upplatelse och overlatelse av bostadsritt
m. m., hade upphort att gilla i och med 1968 ars utgéng.

I systematiskt hanseende 4r lagen uppdelad i en speciellt bostadsrittslig
och en féreningsrittslig del. Den férstnimnda delen innehéller, forutom
vissa inledande bestimmelser, bestimmelser om upplatelse och dverging av
bostadsritt och om bostadsrattshavarnas rittigheter och skyldigheter. Den
foreningsrittsliga delen hanvisar i stor utstrickning till bestimmelserna i
lagen (1951: 308) om ekonomiska féreningar. Lagen innehaller dessutom
bestimmelser om férfarandet i bostadsrittstvister m. m. och ett forbud mot
upplatelse av andelsritt.

I forarbetena till bostadsrittslagen (prop. 1971: 125s. 75) fistes stor vikt vid :
att férhindra uppkomsten av ekonomiskt osunda foretag samt vid att
tillférsdkra bostadsrittshavarna god insyn i foreningarnas angeldgenheter
ochett stort matt av trygghet i besittningen av sina ligenheter. Formerna och
forutsdttningarna for bostadsrattshavarnas anknytning till foreningen i




272 Bilagal SOU 1988: 14

2

samband med produktionen av féreningsfastigheten kom att intaen central
plats i den nya lagen.

En visentlig nyhet var att man forbjod den tidigare mojlizheten for
foreningarna att teckna s. k. forhandsavtal och uppbira ferskott for
kommande upplételser av bostadsritt till bostider. Syftet harmed var att
undanrdja de nackdelar som var férenade med att de bostadssotande, ofta
under lang tid efter inflyttningen, kom att st utanfor féreningers verksam-
het. Enligt bostadsrattslagen méste bostadsritt till bostadsldgenheter uppla-
tas redan nar den bostadssokande satsar sitt kapital i foreningenoch binder
sig for en viss ldgenhet.

En annan viktig nyhet rorde den ekonomiska planen, dvs. dea plan som
skall ligga till grund for foreningens verksamhet och obligatoriskt skall
upprittas av foreningens styrelse innan bostadsrétt far upplatas. Syftet med
planen hade dittills varit att de bostadssokande genom att ta del a7 den skulle
kunna préva forutsattningarna for foreningens ekonomiska verksamhet och
beddma de utgifter de tog pa sig. Det ansags emellertid inte langr realistiskt
att de bostadssdkande skulle kunna géra sddana bedémningar. Bostadsratt-
slagens bestimmelser om ekonomisk plan utformades i stallet wifran syftet
att planen huvudsakligen skulle utgéra ett underlag for de tva s. k.
intygsgivarnas beddmning av foreningens ekonomiska stabilitet. ?lanen skall
nimligen vara férsedd med intyg av tva sarskilt utsedda perscner om att
planen enligt deras omdome vilar pa tillforlitliga grunder. De bostadssokan-
des intresse ansgs tillgodosett genom att de fick tillging till uppgifterna
angaende viss lagenhet nar det blev aktuellt att binda sig for ligenheten.

Bland de 6vriga nvheter som infordes genom bostadsratslagen bor
nidmnas den anpassning som i stor utstrickning dgde rum fll den nya
hyreslagstiftningen vad giller bostadsrattshavarnas réttigheter »ch skyldig-
heter vid nyttjandet av ldgenheten.

Under arens lopp har bostadsréttslagen #ndrats i flera tanseenden.
Visentligast torde de dndringar vara som genomfordes i anslutnng till lagen
(1982: 352) om ritt till fastighetsférvarv for ombildning till bostadsritt
(ombildningslagen). Andringarna syftade framst till att stirka hyresgaster-
nas stillning och inflytande vid ombildningar, men &ven vissa fran
ombildningsforfarandet fristdende dndringar gjordes, bl. a. rorande intygs-
givarna (se prop. 1981/82: 169, CU 41, rskr 364 samt SFS 1982: 353). En
indring som bor niamnas ar ocksd den mojlighet som HSB och Riksbyggen
fick fr. 0. m. den 1 maj 1985 att &terkdpa eller 16sa bostadsrater under en
trearsfrist fran upplatelsen (BoU 1984/85: 12, rskr 194, SFS 1¢85: 182).

1983 4rs bostadsrittskommitté (Ju 1983: 06) foreslog i sitt betinkande
(SOU 1985: 6) Forkop av bostadsréatt m. m. attbl. a. kommunerskulle fa ritt
att for nybildade bostadsrattsforeningar foreskriva villkor on férkop till
bostadsritter. Ett sddant villkor skulle kunna kombineras med prisforeskrif-
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ter. Jag har i annat sammanhang deklarerat att jag inte avser foresla att
kommitténs forslag i denna del genomférs. Déiremot raknar jag med att i
enlighet med kommitténs forslag foresla regeringen att forelédgga riksdagen
en proposition om sadana éndringar i bostadsrittslagen som stirker
bostadsrittshavarnas stillning vid forsiljning av bostadsritt pa offentlig
auktion. I propositionen kommer jag ocksa att ta upp vissa andra fragor som
rér bostadsratt.

Enligt vad jag har erfarit avser chefen for justitiedepartementet att senare i
var foresla regeringen att remittera ett forslag till en ny lag om ekonomiska
foreningar till lagradet. Jag har inhamtat att forslaget savitt géller bostads-
rattslagen kommer att innebira att anknytningen till den nya féreningslagen
utformas pa i sak samma sitt som den nuvarande anknytningen till 1951 &rs
lag och att de foljdandringar som foreslas framst blir av redaktionell art.

Behovet av utredning

HSB:s riksforbund, - Riksbyggen och Sverigés Bostadsrattsforeningars
Centralorganisation (SBC) har i en gemensam skrivelse den 22 februari 1984
begiért en allmén Gversyn av bostadsréttslagen. Skrivelsen har av 1983 ars
bostadsrattskommitté 6verlamnats till chefen for bostadsdepartementet. I
skrivelsen utgor fragan om den ekonomiska planens roll vid nyproduktion,
ombyggnad och ombildning fran hyresritt till bostadsrétt en huvudfriga.
Aven Atskilliga andra fragor som kan kriva lagindringar tas upp. Innan jag
gar narmare in pa sadana fragor som jag for egen del anser aktualiserar
lagéndringar, vill jag anfoéra nagra allmdnna synpunkter om behovet av en
oversyn.

Bostadsrittslagen tillkom i ett skede av intensiv nybyggnadsverksamhet.
Det var darfor naturligt att lagen i forsta hand kom att utformas efter
forhéllandena vid nyproduktion. Sedan mitten av 1970-talet har det
emellertid pagatt en strukturomvandling inom bostadssektorn som innebar
att nyproduktionen minskar och ersétts av ombyggnads- och underhélisverk-
samhet. Bostadsrattslagens tillampning vid ombyggnad och underhall
kommer darfor alltmer i forgrunden.

I sammanhanget vill jag erinra om den vikt som statsmakterna tillmiter
ombyggnads- och underhallsverksamheten. Detta kommer till uttryck i det
s. k. ROT-programmet, dvs. det tiodriga bostadsférbattringsprogram fér
reparation, om- och tillbyggnad som antogs av riksdagen &r 1983 (prop.
1983/84: 40 bil. 9, BoU 11, rskr 63). Mélsittningen &r att alla skall ha tillgang
till en bostad med modern utrustning, gott underhallsskick och god
tillganglighet.

Vid ombyggnad aktualiseras flera olika fragor som giller bostadsrittsla-
gens tillimpning. Ett generellt problem ir att den #garliknande stillning med
avseende pa lagenheten som en bostadsrittshavare intar kan forsvira en av



274 Bilaga 1 SOU 1988: 14

4

foreningsmajoriteten Onskad rationell ombyggnad. Darme¢ motverkas
ocksé samhillets intentioner med bostadsforbéttringsprogranmzt. Enligt
min mening ger darfor den forskjutning fran nybyggnad till omdyggnad som
égt rum inom bostadssektorn anledning till att nu se dver bostalsrdttslagen.
Aven andra forhallanden ger anledning till en sidan oversyn.

Vad giller nyproduktionen har organisationerna i sin skrivele bl. a. pekat
pa att lagens regler om ekonomisk plan och férbudet mot forhandsavtal inte
ir anpassade till den utveckling som skett. De bostadssdkande har numera
mojligheter att paverka utformningen av sina lagenheter geion att gora
olika slags tillval under produktionsskedet, t. ex. skaputrustniig, maskinell
utrustning och fargsattning. Sadana tillval maste av byggnadsekniska skal
goras sa tidigt att det inte dr mojligt att i det skedet uppratta =n tillforlitlig
ekonomisk plan och uppldta bostadsritt. Foljden har blivit at en del mer
eller mindre osiikra avtalskonstruktioner forekommer som kan itai strid med
forbudet mot forhandsavtal.

Konsumentverket har i sitt remissyttrande 6ver 1983 ars bosadsrattskom-
mittés betdnkande anfort att det finns anledning att vidta itgirder mot
bristfilliga och vilseledande ekonomiska planer. Verket anserocksa att det
ir angeldget att bostadsrittslagen pa ett tydligare sitt &n f. n arger i vilka
situationer dndrade forhallanden kan gora det nodvandigt att ippratta en ny
ekonomisk plan. Aven fran bostadsstyrelsen har under hind framforts
liknande synpunkter till departementet.

For egen del vill jag framhélla det angelidgna i att bosadsréttslagen
anpassas efter utvecklingen pa bostadsmarknaden. Detta gller givetvis
ocksd de boendes mojligheter att kunna paverka utformnngzn av sina
ligenheter. En éindring av férbudet mot férhandsavtal torde enellertid krava
timligen ingdende Overviganden av bl. a. konsumentrattlig art. Med
hinsyn till att grunderna for forbudet dvervigdes noga vid bostidsrittslagens
tillkomst kan man stilla sig tveksam till om fragan nu bor tas wppa nytt. Av
bl. a. konsumentverkets nyss nimnda yttrande framgar ct enligt min
mening dock att det kan vara en angeliigen fraga att undersokatilimpningen
av reglerna om ckonomisk plan. Jag anser det lampiigt att dren frigan om
forhandsavtal tas upp i det sammanhanget. Frdgan har i vss man ocksé
kommit i ett annat lige i och med att behov av sédana avtal tycls foreligga vid
ombildning frén hyresritt till bostadsrétt. Vissa restriktiones 4r emellertid
pakallade i fraga om vilka forandringar av gillande oriniag som ar
godtagbara. Jag skall aterkomma till detta.

Till vad konsumentverket anfért vill jag lagga att byggnidscostnadsut-
vecklingen och de alltmer komplicerade byggprojekten gor de svarare nu dn
tidigare att gora hallbara kalkyler 6ver boendekostnaderna. D:tta stillerisin
tur stora krav pa information till de bostadssokande am forvdntade
kostnadsokningar eller andra forandrade forhéllanden. Jag delar verkets
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uppfattning att bostadsrattslagen kan behéva dndras nar det giller den
informationen. :

En férandring som intriffat sedan bostadsréttslégen kom till &r den 6kning
av antalet ombildningar fran hyresratt till bostadsratt som gt rum, framfor
allti storstiderna. Denna utveckling ér inte odelat positiv. Man kan namligen
inte bortse ifran att 6kningen av antalet ombildningar, i kombination med de
prishojningar som dger rum pé bostadsritter, pa sikt kan leda till problem i
form av segregation. I riksdagen har nyligen en motion véckts om utredning
av fragan om kommunalt inflytande vid andring av upplatelseform (mot
1985/86: 419). Riksdagens beslut i anledning av motionen bor inte foregri-
pas. Jag tar dirfor inte nu upp frégan om atgiirder eventuellt bor Gvervagas
fér att forhindra en ogynnsam utveckling i friga om ombildning.

Vad som diremot ir av intresse 4r om bostadsréttslagen och ombildnings-
lagen i praktiken tillimpas pa ett sitt som ger anledning till andra dndringar
in sadana som berdr den principiella frigan om ombildning. Med den
utgdngspunkten bor savil bostadsrdttslagen som ombildningslagen bli
foremal for en 6versyn.

Bostadsrttslagen har nu varit i kraft i snart 14 ar. Med hénsyn bl. a. till de
férandringar som under denna tid har dgt rum pd bostadsmarknaden, finns
det ett allmint behov av att lagen ses dver. Den férvintade nya lagen om
ekomomiska foreningar kan ocksd ge anledning till overvdganden om
bostadsriittslagen i nigot hinscende kan behéva indras eller omdispone-
ras.

Sammanfattningsvis foreslar jag att en siirskild utredare tillkallas for att s
dver bostadsrittslagen m. m. Utredarens uppgift bor vara att undersoka hur
lagstiftningen fungerat i praktiken och foresla de lagéndringar som kan
behdvas. Jag kommer i det foljande att ta upp en del andra fragor som
utredaren bor Gverviiga och ange en del begrinsningar i utredningsuppdra-
get.

Riktlinjer for utredningsarbetet

Allnagimg om uppdraget

Viid utredningsuppdragets utférande bor utredaren i forsta hand koncen-
trera sig pa de sérskilda fragor ompostadsrﬁtt, ombildning och andelsboende
som jag tar upp i det foljande. Aven andra fragor kan emellertid behova
overvagas. Utredaren bor vara oforhindrad att ta upp dven dessa.

S&dana fragor som ror bostadsritt och som enligt vad jag tidigare anfort
behandlats eller kommer att behandlas i annan ordning bor inte tas upp. Det
giller bl.a. fragan om forkop eller hembud av bostadsritter och den
principiella frigan om ombildning som jag ndmnt. Utredaren bor heller inte
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ta upp sadana fragor om bostadsritt i vilka klara stillningstaganien nyligen
har gjorts av riksdagen (se BoU 1984/85: 12 och LU 1984/85: 32) Det giiller
t. ex. frdgan om inteckning i bostadsritt.

Ombyggnad och underhdll

Utredaren bor soka kartligga hur forfarandet vid ombyggnad och
underhdll gestaltar sig i praktiken och vilka problem bostadraitslagens
nuvarande utformning ger upphov till. Utredaren bor dérefterldgga fram
forslag till férandringar i lagstiftningen som kan vara pakallad:. Utgangs-
punkten bor dérvid vara att féreningarnas och samhillets intesse av en
rationell och angeldgen ombyggnads- och underhallsverksamtet frimjas.
Niégra fragor kraver sarskild uppmarksamhet.

Enligt 60 § 2 bostadsrittslagen krivs att bostadsrattshavarenoitzdder ett
foreningsstimmobeslut, som innebar att bostadsréttsldgenheten commer att
undergd en forsdmring av icke ringa betydelse. Bestimmelsel, som ger
bostadsréttshavaren ett slags vetoritt, kan ibland leda till oskalga resultat.
Med stéd av bestimmelsen torde en bostadsrattshavare t.ex. Kunna
motsitta sig att en del av hans ldgenhet tas i ansprak for en hisstrunma, vilket
pa grund av byggnadslagstiftningens krav pa hiss (42a och 48a§8
byggnadsstadgan) kan férhindra en ombyggnad av huset i dvrizt. Bestdm-
melsen kan ocksa hindra sddana sammanslagningar eller uppcelringar av
ligenheter som ur savil foreningens som samhillets synpunit tan vara
lampliga.

Utredaren bér mot bakgrund av det nu angivna problemet &vervaga om
den avvigning som lagstiftaren gjort mellan & ena sidan féreningens intresse
av ombyggnad och & andra sidan bostadsrattshavarens av att fruisattning-
arna for hans boende inte rubbas kan behdva géras pa ett annat sitt. Vad som
nu har sagts giller ocksd motsvarande avvigning vid andra typer av beslut
som vid ombyggnad rubbar férutsittningarna for boendet, framst beslut om
forindring av den inbordes relationen mellan grundavgifterna (60 § 1) och
vissa andra fordndringar i lagenheterna (60 § 3).

Om regeln i 60 § 2 mildras till formén for foreningen, tads det bli
nodvindigt att Gverviga regler som ger bostadsrittshavaren ekonomisk
kompensation for ingrepp som inte ér helt obetydliga. Regler iom medger
stérre ingrepp i bostadsritten bor inte tillskapas med mince ett klart
dokumenterat behov dérav foreligger. En noggrann analys av de rittsliga
aspekterna blir ocksd nédvindig om storre ingrepp skall medges.

En annan fraga som kriver sirskild uppmirksamhet vid ombtyggnad eller
mer omfattande underhéllsatgéirder ér den konflikt som kan wpsta mellan
bostadsrittshavaren och féreningen med hénsyn till gransdragnngen nér det
géller ansvaret for inre resp. yttre underhdll. Ur foreningens sywpunkt kan i
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en ombyggnadssituation ekonomiska och tekniska skél tala for att det yttre
underhéllet samordnas med det inre, for vilket bostadsrittshavaren annars
svarar. Foreningens ansvar for reparationer av stamledningar (26 § bostads-
rittslagen) kan ocksi tala for en sddan samordning. Problem uppstar
emellertid om bostadsrittshavaren sjélv 1atit utféra underhéllsatgarder eller
gjort installationer av olika slag som blir onyttiga genom foreningens
atgarder. Utredaren bor uppmérksamma denna problematik och éverviga
om det finns anledning att goéra nagra forandringar.

Aven en del andra frigor som rér ombyggnad och underhall bor
uppmarksammas av utredaren. En saddan fraga ar att beslutsgangen ofta
tenderar att bli tamligen lang nér en bostadsrattsférening skall bygga om.
Utredaren bor dérfér undersoka méjligheterna att forenkla forfarandet vid
ombyggnad. I det sammanhanget bor ocksa den ekonomiska planens roll vid
ombyggnad utredas.

Ekonomisk plan och férhandsavtal

Den kritik som riktats mot det nuvarande systemet med ekonomisk plan
och upplatelse av bostadsritt bor foranleda utredaren att undersoka hur de
nuvarande reglerna fungerat i praktiken och om négra lagdndringar &r
pakallade. En given utgéngspunkt bér vara att de boende, oavsett vilket
system som skall gilla, bor vara tillforsikrade erforderligt konsumentritts-
ligt skydd. Hari ingar att de skall kunna bedéma de ekonomiska forutsitt-
ningarna for sitt boende och de utgifter de tar pé sig.

Vid nyproduktion far ett system med forhandsavtal inte innebdra en
atergang till den éldre ordningen. De som tecknat férhandsavtal maste
sdledes redan vid inflyttningen vara tillférsikrade en ratt att delta pa
foreningsstimman och kunna vara representerade i foreningens styrelse.
Man maste darfor rikna med att bostadsrétt skall upplatas till férhandsteck-
narna innan inflyttningen dger rum och att den ekonomiska planen da skall
ha registrerats. Om ett system med forhandsavtal infors bor vidare krivas att
nagon form av boendekostnadskalkyl finns tillgdnglig nir avtalet ingds. Det
bor ocksa 6vervigas om sarskilda ekonomiska garantier bor stillas upp for
limnade forskott och om det bér finnas nigon form av skyddsmekanism sa
att den bostadssokande har mojlighet att frantrida avtalet (jfr 23§
bostadsrittslagen).

Nar det giller ombildning fran hyresritt till bostadsritt synes det vara mer
naturligt att tinka sig att de boende far teckna nagon form av férhandsavtal.
Avgorande for den fragan blir i forsta hand hur det nuvarande systemet med
bundenhet pd grund av rostning vid féreningsstimma fungerar i praktiken
(jfr 9a § bostadsrittslagen). Utredaren bér darfor forst undersoka den
fragan innan nagra lagéndringar foreslas.
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Anpassning till hyreslagen

Utredaren bor 6verviga i vilken utstrickning bostadsrattslagens regler bor
vara anpassade till hyreslagen. Bl. a. bor prévas om inte bestimmeiserna i
44 § hyreslagen om underrittelse och meddelande vid utebliven hyresbetal-
ning bor i sin motsvarighet i bostadsréttslagen. I det sammanhanget bor
ocksa dvervigas om sarskilda regler dr pakallade for att férhindra att en
bostadsrittshavare regelmissigt kan erldagga arsavgiften for sent utanpaféljd
(jfr 46 § forsta stycket 2 hyreslagen). En annan fraga ar om bostadsréttsf6-
reningarnas kooperativa karaktér kan motivera att reglerna om andrahands-
uthyrning av  bostadsrittsldgenheter bor utformas pa ett annat sitt @n
motsvarande bestimmelser i hyreslagen. Vissa problem tycks t. ex. finnas
nir juridiska personer forvérvar bostadsratt i syfte att hyra ut lagenheten
som personalbostad e.d. :

Avgiftssystemet

Vid 6verlatelse av bostadsritt fsrekommer det att féreningen tarutens. k.
overlatelseavgift av siljaren eller képaren. Efter anmalningar till konsu-
mentombudsmannen har lagligheten av sidana avgifter satts i frdga.
Utredaren bor overviiga om foreningarna i fortsattningen skall fa ta ut
overlatelseavgifter eller ej och foresld de bestammelser som behovs. I
sammanhanget bor bostadsrittslagens avgiftssystem i 6vrigt ses over (jfr
riksrevisionsverkets rapport, dnr 1983: 601, Statligt reglerade avgifter - en
kartlaggning).

Antalet medlemmar

For att en bostadsrittsforening skall fa registreras fordras att den har minst
fem medlemmar. I praxis uppritthalls dessutom ett krav pé att foreningens
fastighet skall innehélla minst fem ligenheter (jfr 43 § och 65 § bostadsratt-
slagen). Motioner i riksdagen om att lagen skall dndras sa att det blir
tillrackligt att fastigheten har tre ligenheter har avstyrkts med hinvisning
bl. a. till foreningarnas kooperativa karaktar (BoU 1984/85: 12, LU 1984/
85: 32). Jag delar uppfattningen att féreningsfastigheter dveni fortsittningen
skall bestd av minst fem ligenheter och att antalet medlemmar som
huvudregel skall vara minst fem. Utredaren bor emellertid verviga om inte
kravet pa antalet medlemmar i inledningsskedet av foreningens verksamhet
bor kunna minskas fran fem till tre. Ett motiv for en sidan fordndring dr det
praktiska tillvigagingssittet med foreningsbildning genom s. k. kontors-
stiftning, dvs. att foreningen bildas utan de boendes medverkan. Projekt av
servicehuskaraktir med t. ex. kommunen och organisationerna som stiftare
kan da genomfbras pa ett smidigare satt.
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Smdhus som uppldts med bostadsritt

Upplételse av bostadsritt till smahus har pa senare 4r blivit allt vanligare.
Olika problem ir forenade med sadana upplatelser. Utredaren bor belysa
dessa och om det erfordras ldmna forslag till lagstiftning. Smahuskopsutred-
ningen (Ju 1983: 03), som inom kort avldmnar sitt betinkande, kommer
enligt uppgift inte att behandla bostadsrattsupplatelser av smahus. Utreda-
ren bor darfor sarskilt behandla de konsumentrittsliga aspekterna vid
nyproduktion och upplatelse av sddana hus. Ocksa andra fragor ar av
intresse i sammanhanget, t. ex. om avgransningen mellan ansvaret for inre
och yttre underhall bor goras pa annat sitt in nuvarande lagstiftning
férutsitter och om det finns behov av bestimmelser om dispositionsritten till
den mark som bostadsrittshavaren nyttjar.

Ombildningsforfarandet

Enligt ombildningslagen ar en fastighetségare under vissa forutsattningar
skyldig att hembjuda fastigheten till en av hyresgisterna bildad bostadsritts-
forening. Forst om hyresgasterna inte antar hembudet kan fastigheten siljas
till ndgon annan. I hyresgésternas intresse har emellertid en sparregel stillts
upp som innebir att priset vid vidarefdrsiljningen inte far vara ligre eller
villkoren avsevirt ogynnsammare for fastighetsigaren 4n som angavs vid
hembudet (12 §). I praktiken har det emellertid visat sig att fastighetsagare
inte sa séllan stiller upp oskaliga villkor i hembudet som inte triffas av den
angivna spérregeln. Det tycks t. ex. inte vara ovanligt att fastighetsigare
kriver att hyresgisterna skall godta en viss entreprenad eller att vissa
lagenheter skall forbehallas fastighetsagaren. Utredaren bér vid sin 6versyn
av ombildningslagen uppmirksamma detta problem och féresld sidana
lagéndringar som stirker hyresgésternas stallning.

En annan friga som giller ombildningsforfarandet ar den ratt till
medlemskap som hyresgésterna enligt 51a § bostadsrittslagen har i den
bildade bostadsrittsforeningen. Det framstar som otillfredsstillande att
denna ratt inte 4r kombinerad med en ritt att f4 forvirva bostadsritt.
Utredaren bdr ta upp fragan om en sadan ratt bor inforas eller om fragan kan
I6sas genom en mojlighet att teckna forhandsavtal.

Andelsboende

Statsmakterna har sedan ling tid tillbaka intagit standpunkten att
bostadsrattsformen som regel bist tillgodoser ligenhetsinnehavarnas intres-
sen vid samégande av bostadshus och att det inte finns nagot verkligt behov
inom bostadsmarknaden av andra upplatelseformer 4n hyra och bostadsritt
(se t. ex. prop. 1971: 12 s. 92)
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Det férekomer emellertid andra former av nyttjanderatt eller dispesitions-
ratt till bostadslagenheter. Alltjamt torde det finnas ett betydande anfal dldre
bostadsforeningar. Det ir i storstadsregionerna inte ovanligt att en fastighet
delas uppiideella andelar med ritt for andelshavarna att nyttja viss l&genhet.
Vidare férekommer olika former av bostadsaktiebolag och handelsbolag
med en liknande uppdelning.

Olika forslag har lagts fram som ror andelsboendet. Jag vill harvisa till
1983 ars bostadsrattskommittés forslag om begransningar i mojligheteterna
att férvirva ideella andelar m. m. (SOU 1985: 6 s. 181-196), forslaget fran
kooperationsutredningen om ett foérenklat forfarande vid ombilching av
vissa bostadsféreningar till bostadsrattsforeningar (SOU 1984: 9 5.53, 155
och 307), 1978 ars bostadsrattskommittés forslag i motsvarande fraga (SOU
1981:74 s. 144) samt fritidsboendekommitténs forslag till en speciellform av
bostadsritt fér andelshus som upplats for fritidsaindamal (SOU 1982: 23
s. 117). I riksdagen har ocksa motioner nyligen vackts i dessa fragor 'se mot.
1985/86: 409 och 426).

Jag anser det lampligt att utredningsmannen nu tar upp fragana om
andelsboende till ett samlat 6vervigande. Med beaktande av det wnderlag
som finns i de olika betinkanden som jag har redovisat, bér ‘6ljande
riktlinjer galla for utredningsmannens arbete.

Utredningsmannen bor lidgga fram konkreta lagforslag som syfter till en
forenkling av procedurerna nar ombildning skall ske av en bostadsiérening
till en bostadsrattsforening. Forslagen bor omfatta alla typer av bestadsfo-
reningar men dven olika former av bolag. Utredningsmanne: bor i
sammanhanget ocksa dvervidga om det behovs sarskilda stimulanser eller
andra atgarder for att frimja en 6vergang till bostadsratt i dessa fill.

Vad som sagts om bostadsforeningar m. m. bér ocksa gélla bostadshus som
ar uppdelade i ideella andelar. Utredningsmannen bor emellertd ocksa
undersoka vilka méjligheter som finns att motverka en ogynnsam ut/eckling
mot att bostadsfastigheter delas upp i ideella andelar samt foresla itgérder
som framjar bostadsrattsformen framfér andelsformen. I sammanhanget bor
utredningsmannen dven se dver bestammelserna i 79 § bostadsrattshgen om
forbud for féreningar och bolag att upplata andelsritt tillsamm:ns med
nyttjanderitt.

Fritidsboendekommitténs forslag om en sarskild typ av fritidsbostadsrétt
har mottagits 6vervdgande positivt av remissinstanserna. Jag anser att
kommitténs forslag efter viss Gverarbetning bor kunna liggas till gund for
lagstiftning. Utredningsmannens uppgift bor vara att efter de yterligare
undersokningar som kan krivas gora en sadan 6verarbetning och framlagga
de forslag som foranleds harav.
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Tidplan

Utredningsarbetet bor vara avslutat fore utgdngen av ar 1987. !

Hemstillan

Med hinvisning till vad jag nu har anfort hemstaller jag att regeringen
bemyndigar chefen for bostadsdepartementet

att tillkalla en sirskild utredare med uppdrag att se 6ver bostadsréttslagen
m. m.

att besluta om sakkunniga, experter, sekreterare och annat bitrade at
utredaren. : ;

Vidare hemstiller jag att regeringen beslutar

att kostnaderna skall belasta elfte huvudtitelns kommittéanslag.

Beslut ;

Regeringen ansluter sig till foredragandens dverviganden och bifaller hans
hemstéllan.
(Bostadsdepartementet)
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Kommittédirektiv

Dir.

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 Lonngvist, anfor.

Mitt forslag

Jag foresldr att utredningen (Bo 1986:01), som skall gora 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 permanentbostdder. Utredaren bor sér-
skilt prova sidana @ndringar som syftar till att bostadsldgenheter rbe-
hélls fysiska personer.

Bakgrund

Med stod 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. 1¢86:5)
skall utredaren bl. a. underséka hur lagstiftningen har fungerat i prak-
tiken och foresli de dndringar som kan behovas.
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Overviganden

Den nuvarande situationen pa bostadsmarknaden &r anstrangd, sarskilt
i storstadsomrddena. Mot den bakgrunden har jag som en av flera &tgir-
der nyligen gett en arbetsgrupp inom bostadsdepartementet i uppdrag att
utreda och limna forslag till tgédrder for att gora fler bostadsldgenheter
i bostadsbestidndet tillgingliga for dem som behdver en permanent
bostad. De atgiarder som i det sammanhanget kan komma i friga giller
dock huvudsakligen bestdndet av hyresldgenheter. Att dstadkomma mot-
svarande &tgiarder inom bostadsrittsbestidndet dr svdrare med tanke pa
bostadsrittshavarens dgarliknande stéllning i forhallande till lagenheten.

Enligt min mening 4r det viktigt att man undersoker alla mojligheter
for att tillgodose behovet av bostdder. Jag foresldr darfor att bostads-
rittsutredningen ges i uppdrag att utreda hur man inom ramen for
bostadsrittslagstiftningen kan frimja att bostadsldgenheter utnyttjas i
forsta hand som permanentbostider. Utredaren bor sarskilt prova sddana
andringar som syftar till att bostadsldgenheter forbehdlls fysiska per-
soner.

Hemstillan

Jag hemstiller att regeringen utvidgar utredarens uppdrag i enlighet
med vad jag nu har anfort.

Beslut

Regeringen ansluter sig till foredragandens overviganden och bifaller
hans hemstillan.

(Bostadsdepartementet)
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Vissa praktiska problemfragor i samband
med ombyggnader och underhdll

I det foljande skall vi behandla vissa frigor som ansluter till vad vi
har berort i huvudtexten avsnitt 2.8.2. Underlaget for vér redovisning
bygger frimst pA material och synpunkter vi fitt frin HSB, Riks-
byggen och SBC. I sammanhanget bor sirskilt omnémnas ett kompen-
dium som vi tagit del av benimnt Ombyggnader inom HSB, vilket &r
1984 sammanstillts inom HSB-rorelsen. Vér redogorelse har nriktats
p4 att dels ge en allmin orientering om ombyggnadsfragorna, dels
belysa vissa visentliga och for bostadsritten speciella problemstéll-
ningar i det aktuella avseendet. I forsta hand behandlas praktiska
handliggningsfrigor. VAr avsikt har varit att begrdnsa den foljande
redovisningen till sidana sporsmél som kan ha ett mera allméngiltigt
intresse. Utgingspunkten &r inte att de frigestillningar som derdrs i
alla delar behover foranleda lagstiftning.

1 Samordning av inre och yttre underhdll

Fastighetsunderhdllet inom en bostadsrattsforening 4r specielt s till
vida att ansvaret for ligenheternas inre underhdll dvilar respektive
bostadsrittshavare. Detta forhillande fir sirskild betydelse i éldre
bostadsrittsféreningar, di storre moderniseringsarbeten och cmbygg-
nader med tiden blir aktuella. Frigan har sirskild betydelse ur finan-
sieringssynpunkt och med hinsyn till den tekniska planeringen

Starka ekonomiska och tekniska skil talar for att en samorcning av
inre och yttre Atgirer bor provas, dd storre upprustnings- ¢ch om-
byggnadsarbeten inom bostadsrittsforeningen aktualiseras, bl a.
eftersom dessa arbeten kan utféras med statliga 1an och rintegarantier
till fordelaktiga finansieringsvillkor. Dessa villkor kan dven gilla
ligenheterna. En férutsdttning 4r dock att ombyggnaden utfirs i ett
sammanhang genom bostadsrittsforeningen och att bostadsdttsfor-
eningen stir som ldntagare. Genom en samordning via bostidsratts-
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foreningen kan sdledes visentligt gynnsammare ekonomiska villkor
uppnis, 4n om bostadsrittshavarna sjdlva skall bekosta modernise-
ringsdtgirder i ligenheterna.

Aven utifrn byggnadstekniska forutsittningar innebér en samord-
nad ombyggnad av ligenheterna mycket patagliga fordelar. Arbetet
kan av naturliga skil bedrivas effektivare om dtgidrderna organiseras
p4 ett enhetligt och byggnadstekniskt planmissigt sétt. Detta ldter sig
liittare goras med bostadsrittsforeningen som byggherre, dn om varje
enskild bostadsrittshavare skall svara for uppgiften. Ett sidant forfa-
rande behover heller inte minska mojligheterna till individuell ut-
formning av ligenheterna. Detta kan ske efter samma monster som
tillimpas i nyproduktionen genom individuella tillval ifrdga om
standard och utforande:

Den grundliggande forutsittningen for att en samordning av inre
och yttre underhdll skall kunna komma till stdnd &r sjdlvfallet att
bostadsrittsféreningen har en tillrdckligt 14ngsiktig underhdllsplane-
ring, som ger féreningen kunskaper om forestdende ombyggnadsbe-
hov. Av avgorande betydelse dr @ven att alla bostadsrittshavare i god
tid far tillricklig information i frigan sa att de bereds mdjlighet att
anpassa sina Atgirder i ldgenheterna till bostadsrittsféreningens pla-
ner. Kostsamma enskilda investeringar kan annars till stor del gd till
spillo och féranleda en onddig kapitalforstoring (se vidare avsnitt 6).

2 Beslutsordning vid ombyggnad

Bostadsrittsforeningens styrelse har inte ritt att bygga om forening-
ens egendom, utan beslut om detta skall fattas av foreningsstimman.
Forberedande undersokningar och utredningar som behdvs for att
analysera behoven och forutsittningarna for en ombyggnad fér dare-
mot anses ligga inom styrelsens kompetensomréde, speciellt som om-
byggnader enligt sedvanliga definitioner dven till stor del avser
periodiskt fastighetsunderhdll. Sddana forberedande utredningar kan
ofta utgora nodvindigt underlag for att frigan skall kunna fa en till-
fredsstillande belysning pd foreningsstdimman och dir skapa forut-
sdttningar for en allsidig bedémning. Med hinsyn till bl. a. den eko-
nomiska betydelse som storre ombyggnader har #r det dock nddvén-
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digt att styrelsen pa ett tidigt stadium f6r upp frégan till forenings-
stimman och inhdmtar dennas bemyndigande att genomféra erfor-
derliga utredningsarbeten.

Beslut om ombyggnader som omfattar ligenheterna bor om méjligt
ske genom att samtliga medlemmar i bostadsrittsféreningen fatar en-
hilligt beslut p& foreningsstimman. Av protokollet skall d framgi att
alla medlemmar deltagit och att beslutet 4r enhilligt. Ett sddan: stdm-
mobeslut giller dven de dtgirder i ldigenheterna som ingér i onbygg-
naden antingen dessa har karaktéren av inre eller yttre underhdl.

I storre foreningar kan emellertid svarigheter foreligga att samla
alla medlemmar till féreningsstimma. Stammobeslutet tidcker i sddana
fall inte &tgédrderna i alla ldgenheter. Frigan uppstir dd om et: stim-
mobeslut kan kompletteras i efterhand genom att de medlemmar som
inte deltagit i stimman uttalar sin anslutning till beslutet och at detta
dokumenteras pd lampligt sdtt. BRL behandlar inte denna siuation
utan forutsitter att beslutsprocessen i sin helhet forsiggar i styrelsen
eller pa foreningsstimman. For att uppnd en praktiskt mojlig hand-
laggning synes det emellandt forekomma att stimmobeslut som varit
enhilligt kompletteras i efterhand genom att de medlemmar sem inte
deltog i stimman lamnar skriftligt godkidnnande av beslutet gerom att
teckna godkédnnande pé utdrag ur stimmoprotokollet. Till protokollet
har di regelmaissigt fogats en forteckning over stimmodeltagarna, sd
att det av handlingarna klart framgér att alla bitrider ombyggradsbe-
slutet.

Om enighet inte foreligger om en ombyggnad kan denm ind4
genomforas, om en majoritet av medlemmarna beslutar detta. Stim-
mobeslutet méste i sddana fall kompletteras med handling dér respek-
tive bostadsrittshavare godkénner dtgiarderna betrdffande dea egna
lagenheten. Den som inte ldamnar sddant godkidnnande stills utanfor
ombyggnaden ifrdga om inre atgidrder som faller under den easkilde
bostadsrittshavarens beslutanderitt.

Om ndgon lagenhet undantas frin ombyggnad kommer dndrade
avgiftsrelationer att uppstd, eftersom de ombyggda ldgenheterna rim-
ligen skall bdra en hogre kostnad én de som inte dtgdrdas. Detta inne-
bir att tvd tredjedels majoritet maste foreligga for beslutet. I annat
fall kan ombyggnaden hindras av minoriteten med stdd av
bestimmelser i BRL betrédffande dndring av det inbordes forhéllandet
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mellan grundavgifterna. Detta majoritetskrav har dock nédrmast ett
teoretiskt intresse. I praktiken torde en ombyggnad som berdr ldgen-
heterna fordra betydligt storre anslutning for att kunna genomforas
utan alltfér besvirande storningar i forhillandet mellan bostadsritts-
foreningen och dess medlemmar.

Sammanfattningsvis kan beslutsordningen vid ombyggnad, som
dven inkluderar modernisering av ligenheterna, exemplifieras med
foljande forlopp.

/itgc‘ird Beslutsinstans
1. Forberedande utredningar Styrelsen
. Storre utrcdni}xgar och princip-  Foreningsstimman
beslut om ombyggnad
. Riktlinjer for ombyggnaden Foreningsstimman
. Upprittande av entreprenad- Styrelsen
handlingar
. Godkinnande av ombyggnads- Foreningsstimman

forslag och beslut om genom-
forande

. Godkinnande av ombyggnad av

lagenheter

. Beslut om éndrade grundavgif-

ter och dndrad ekonomisk plan

Upphandling och genomftrande

Bostadsrittshavaren (kan ske
genom enhilligt stimmobeslut
av alla medlemmar)
Foreningsstimman (minst tvd
tredjedels majoritet vid éndra-
de avgiftsrelationer)

Styrelsen

I de fall ombyggnadsatgirderna begransar sig till bostadsrittsfor-
eningens beslutsomrade, dvs. inte beror ligenheterna mer 4n ifraga
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 berors inte heller de inbordes
avgiftsrelationerna, och stimmobeslut kan dirfor ske med enkel ma-
joritet.
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3 Olikheter i ligenheternas ingdngsstandard

En sirskild friga vid storre ombyggnader 4r hur olikheter i ldgen-
heternas ingingsstandard skall kompenseras. Synpunkter pd denna
problematik limnas bl. a. i det inledningsvis omnimnda kompendiet —
Ombyggnader inom HSB. Sjilvfallet kan ménga svérlosta situationer
uppstd i denna del. Som en allmin belysning av de frigor som for-
eningarna kan bli tvungna att ta stillning till kan vi emellertid i det
visentligaste ansluta oss till den redovisning som limnas i kompendiet
i detta sammanhang. Foljande anges (s. 64 £.).

Ekonomisk kompensation for olikheter i ldgenhetsstandard

Ligenheterna forslits och underhélls olika. Efter en tid uppstdr auto-
matiskt tidsmissiga forskjutningar i ligenheternas standard p g a
detta forhdllande. S& sminingom kommer ligenheternas underhdll att
vara spritt p4 alla nivder frin nyligen helrenoverade liagenheter till
ligenheter som ir starkt slitna och i behov av omfattande repara-
tioner. Utdver ett normalt underhdll vidtar en del bostadsréttshavare
sven standardhojande Atgirer i storre eller mindre omfattning. Dessa
kan innebira investeringar av betydande ekonomiskt virde.

En visentlig problemstillning vid ombyggnader utgor de olikheter
i standard som i 6vrigt lika ligenheter har. Detta medfor att lagenhe-
terna representerar olika virden fore ombyggnaden. Ombyggnads-
kostnaderna kan dven piverkas av ligenheternas skick. En hért sliten
ligenhet kan foranleda storre kostnader &n en vil underhéllen. Genom
ombyggnaden fir alla ligenheter i princip samma standard — frnsett
eventuella tillval. Detta sker pd bostadsrittsforeningens bekostnad och
far alltsi betalas av alla bostadsrittshavare enligt normala fordel-
ningsgrunder.

Olikheter i ingingsforutsittningamna foreligger vanligen 4ven be-
triiffande de inre underhllsfonderna. Dessa har ofta ett samband med
ligenhetsunderhallet. En nyreparerad ligenhet har normalt forbrukat
sina fondmedel, medan en ligenhet som stir infor reparation har
fondmedel kvar. Forhillandena kan dock variera inom vida grianser
beroende pd hur fondmedlen har utnyttjats och i vilken omfattning
avsittningar till inre underhallsfonder har skett inom foreningen.

Det ir uppenbeart att olikheterna i ligenheternas skick fére en om-
byggnad miste beaktas. Eftersom ombyggnaden leder till ligenheter
med lika standard, #r det naturligt att Zven ingdngsforutsittningarna i
mojligaste man gors ekonomiskt likvirdiga. Detta kan ske genom
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nigon form av ekonomisk kompensation med utgdngspunkt frin
ligenheternas skick. Nigra lagenliga eller stadgemadssiga villkor med
denna innebérd finns inte, men det torde utifrin allménna réttviseskil
framstd som nodvindigt att en utjimning kommer till stind. I regel
torde detta dven vara nodvindigt for att tillricklig enighet om en‘om-
byggnad skall kunna uppnés.

Med denna principiella utgdngspunkt uppstér frdgan hur ett system
for ekonomisk kompensation mellan ligenheterna bor konstrueras.
Frigan giller dels hur utjimningsbeloppen bor beriknas, dels vilken
form kompensationen bor ha. _

Vad betriffar utjaimningsbeloppens storlek skulle detaljberdakningar
kriva omfattande och kostsamma analyser. Det &r heller knappast
mojligt att uppnd en exakt virdering av forslitningsgraden i olika
liigenheter. Med hinsyn till de praktiska forutsittningarna dr det dar-
for nodvindigt att anvinda forenklade schabloner vid framrédkning av
utjgmningsbeloppen. P4 detta sitt torde i normalfallet fullt godtagbara
resultat kunna uppnés.

Den principiella grunden for standardutjgmningen bor vara att
ersittningen skall st i proportion till ligenheternas skick. Ju hogre
standard en ligenhet har, dess hogre ersittning bor utgd. Med hidnsyn
till behovet av enkelhet i handliggningen synes det dock lampligt att
begrinsa utjimningsbeloppen till ligenheter som ligger dver for-
eningens genomsnitt. Regleringen bor siledes i normalfallet kunna
utformas si att utjimningsbeloppet sitts till 0 kronor for normalt
underhdllna ligenheter och didrunder. Ovriga ligenheter placeras in
efter en stiganade skala s4 att den bist underhdllna ligenheten fér den
hogsta erséttningen.

Utjimningsbelopen skall utgd oberoende av i vilken omfattning
ligenheten behover 4tgirdas vid ombyggnaden. I vissa fall kan natur-
ligtvis en ligenhet som befinner sig i ett gott skick minska ombygg-
nadskostnaden. Men #ven om tidigare underhdllsinsatser helt gar till
‘spillo vid ombyggnaden, skall bostadsrittshavaren kompenseras enligt
framriknade ersittningsgrunder. Detta giller ocksa oberoende av hur
underhillet finansierats; med fondmedel, kontant tillskjutna belopp
eller eget arbete. Principen bor vara att den bostadsrittshavare som
har en vil underhillen ligenhet inte skall komma i ett simre lige vid
en ombyggnad #n den som har en hért eller normalt sliten ligenhet.

I de fall ligenheternas standard visentligt avviker frin grundstan-
darden i bostadsrittsforeningen, #r det dven nddvindigt att ta hinsyn
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till dessa forhallanden. I vissa fall kan stora kostnader ha lagts ned pd
t ex badrum, kokssnickerier, koksutrustningar etc. I den mén dessa
investeringar gir till spillo vid ombyggnaden, bor de rimligtvis
ersittas. En virdering miste hirvid ske fran fall till fall med beak-
tande av investeringens kostnader och skiliga avskrivningstider. En
sammanvigning méste ocksd ske med schablonberikningarna 4 att
inte dubbla ersittningar utglr.

I de fall férekommande "¢verstandard” kan bevaras oskadad vid
ombyggnaden finns normalt inte skil till annan erséttning dn som
erhills genom det schablonmissigt framridknade utjamningsbeleppet.
Agaren kan ju i detta fall tillgodogora sig "¢verstandarden” dven efter
ombyggnaden.

Ersittningsfrigorna miste dven bedémas mot bakgrund av den
information om planerade ombyggnader som foreningen lémna: sina
medlemmar. Situationer kan uppst, d4 ersdttning inte bor utzd pa
grund av att underhdlls- och andra forbittringsatgirder utforts i strid
mot foreningens onskemal. Denna friga belyses narmare i ---(avsnitt
6)---, medlemsinformation.

Ersdttningsformer

Tidigare noterades att behallningen pd inre underhdllsfonden kan
variera visentligt mellan ligenheterna liksom mellan olika bostads-
rittsforeningar. Det konstaterades vidare att olikheterna ofia stér i
omvind proportion till ligenheternas skick. Ju bittre undertdlet dr,
dess mindre ér behéllningen pa underhdllsfonden.

Fonderna fér endast disponeras av bostadsrittshavarna, och ndgon
mojlighet att utnyttja dessa i utjimningssyfte finns inte. Efter om-
byggnaden kommer siledes den situationen att foreligga at! nyupp-
rustade ligenheter med lika standard har olika inre underhéllsfonder
med i huvudsak den tendensen att ligenheter med de sdmsta ingdngs-
virdena har de hogsta fonderna.

Med ett utjimningsforfarande enligt ovan angivna rkilinjer
kommer de bist underhillna ligenheterna att uppbira de hogsta er-
sdttningarna. Utjimningsmodellen kan siledes medverka till att sum-
man av disponibla fondmedel och utgéende utjimningsbelopp blir
tamligen likartad i en stor del av ligenheterna. Betydande varietioner
i de olika ombyggnadsfallen kan dock forvéntas.
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En central frigestillning i sammanhanget dr pé vilket sitt utjam-
ningsbeloppen bor tillgodogoras berdrda bostadsrittshavare och om
dispositionen av inre fondmedel bor ha nigon koppling till hand-
liggningen av utjimningsmedlen.

Utjdmningsbeloppen kan tinkas utgl enligt tre alternativ:

— kontant utbetalning
— dverforing av medlen till inre underhallsfond
—reglering via ligenhetens andelsvirde.

Alternativet med kontant utbetalning har for den enskilde bostads-
rittshavaren fordelen att medel frigors som kan underlitta betal-
ningen av eventuellt hojda grundavgifter.

I vissa fall kan #dven 14n ha tagits for finansieringen av ligenhets-
underhdllet och férekommande standardforbittringar. Det kan i
sddana situationer ur bostadsrittshavarens synpunkt vara otillfreds-
stidllande om medlen 14ses i en eller annan form.

For bostadsrittsforeningen innebir alternativet en kapitalbelastning
som vid ombyggnaden antingen méiste finansieras med lin eller
grundavgifter.

En kontantutbetalning leder #ven till frigan om medel pé inre
underhélisfonden bor behandlas pé likartat sitt. Beloppen ér i princip
av samma karaktir. De emanerar bdde ur sittet att underhdlla ldgen-
heten och att finansiera detta underhill. Behovet av underhéllsfonder
ar dven i utgdngslédget lika, eftersom alla ldgenheter — fransett tillval —
dr upprustade till samma standard. Vid ett val av kontantalternativet
vore det sledes logiskt att behandla fondmedlen p4 samma siitt. For-
mellt sett kan den invindningen goras att stadgarna forutsitter att
fonderna skall anvindas for underhill och att en utbetalning strider
mot detta villkor. Reellt sett utgor emellertid ombyggnaden i sig en
omfattande underhallsdtgird och ett utnyttjande av fondmedlen kan
sdledes ses som ett bidrag till underhillsfinansieringen. Speciellt giller
detta synsitt i de fall ombyggnaden till ndgon del méiste finansieras
genom &kade grundavgiftsuttag.

Dén vanligaste metoden har hittills varit att utjgmningsmedlen forts
till den inre underhallsfonden. Genom detta forfarande skapas ett bra-
utglngslige for bostadsrittshavarna ifriga om det framtida ligen-
hetsunderhéllet. For bostadsrittsforeningen innebir alternativet att
medlen inte kriver omedelbar utbetalning och att sdledes foreningens
kapitalkostnad initialt blir mindre 4n om kontantutbetalning sker.
Fondmedlen kan forutsittas ligga kvar relativt linge i bostadsrittsfor-
eningen, eftersom liigenheterna ir nyrenoverade. Foreningen behover
dérfor inte finansiera produktionskostnaden fullt ut till den del denna
hénfér sig till utjimningsmedlen.



292 Bilaga3 SOU 1988: 14

Skil mot fonderingsalternativet dr ndrmast att ligenheterm genom
ombyggnaden i princip befinner sig pA samma nivd som en nyprodu-
cerad ligenhet och att dirfér behovet av initiala fonder &r relativt
litet. Fondbildningen kan ske pd vanligt sitt genom 4rliga fondevsitt-
ningar.

Det tredje av ovannidmnda alternativ innebér att utjimaingsbe-
loppen tillgodordknas berdrda bostadsritter vid fordelningsn av
andelsvirdena i foreningen. Produktionskostnaden kommer hérvid
inte att berdras utan enbart ligenheternas relationstal. Alterrativet dr
emellertid tekniskt komplicerat sitillvida att fordelningsgrunderna
méste beakta sdvil kapitalkostnader som driftskostnader. Utjimnings-
beloppen kan saledes inte direkt tillgodordknas berdrda lagenheter
genom en motsvarande omf6rdelning av andelsvirdena. En cmrak-
ning méste ske med hénsyn till att dven driftskostnaderna i huvudsak
fordelas efter samma grunder som kapitalkostnaderna. Fémutom de
berikningsmissiga komplikationerna har alternativet svagaeien att
framtida forskjutningar i relationen mellan drift- och kapitalkostnader
kan ge oonskade fordelningseffekter. Alternativet bor mot denna bak-
grund inte féranleda nidrmare 6verviganden.

Betriffande de tva forstnimnda alternativen synes dverviginde skl
tala for fondlosningen. Alternativet ger de énskade utjimningseffek-
terna samtidigt som bostadsrittsféreningens ekonomiska Orutsétt-
ningar gynnas. Skil kan dock finnas att begrinsa fondavsittningen till
viss procent av ligenhetens andelsvirde (anpart i produktionskostna-
den). Utan en sddan begrinsning skulle i vissa fall avsittningen pd den
inre underhallsfonden kunna framstd som omotiverat stor med hansyn
till jimforbara forhllanden inom HSB. Maximiavsittningen kan
limpligen sittas till 2 % av andelsvirdet. Férekommande utjimnings-
belopp 6ver denna nivé bor siledes utbetalas kontant. Darugver bor
samtliga medel som utgér kompensation for overstandard betalas
kontant. Det kan forutsittas att sidana investeringar ofta dr Hnefinan-
sierade och att kompensationen dirfér bor ge mdjlighet till fortids-
amortering av linen. Detta kan ibland dven gilla normalt underhdll.

Finansiering av utjdmningsbelopp

Oberoende av formema for utbetalningen av beslutade utiimnings-
medel miste dessa inriknas i produktionskostnaden. De kommer hér-
vid att ingd i de allménna finansieringsforutsittningarna for ombygg-
naden. I vad min kostnadsposten kan komma att tickas av lineunder-
laget for statliga 14n och rintegarantier kan f n inte bedomas med
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nigon storre sikerhet. Vissa forutsittningar hérfor torde dock finnas,
om kostnaden hélls p4 en méttlig niva. _

Om utjimningsmedlen inte fir medriknas i ldneunderlaget, méiste
kostnaderna finansieras med grundavgifter eller fyllnadsldn. Bedom-
ningen miste hérvid naturligtvis ske med utgéngspunkt frin den totala
finansieringsbilden for ombyggnaden.

4 Liagenhetsinkop

Méjligheterna att sld samman och i 6vrigt omforma ligenheterna i
dldre hus begrinsas av tekniska och ekonomiska restriktioner, som
kan vara svira att bemistra. En friga av stor betydelse i detta sam-
manhang #r det starka besittningsskydd som bostadsrétten innebdr.
Som tidigare konstaterats kan en ombyggnad av ligenheterna endast
ske med bostadsrittshavarnas godkidnnande (med vissa undantag).
Hirav foljer dven att en sammanslagning ay ligenheter endast kan
genomforas med berdrda bostadsrittshavares medverkan. Nagon upp-
sdgning p4 grund av ombyggnad som kan ske inom hyresritten &r inte
mojlig ifriga om lidgenheter som upplétits med bostadsritt.
Forhallandet fister uppmirksamheten pd behovet av en lingsiktig
planering. Sammanslagning av ligenheter fir till foljd att antalet
ligenheter minskar och en del av bostadsrittshavarna méste siledes
lamna féreningen. Ingen kan tvingas till detta. En forutsittning for att
sammanslagningar skall kunna genomforas ir siledes att féreningen
kan forvirva bostadsritten till de berorda ligenheterna eller organi-
sera erforderliga kop direkt mellan berdérda bostadsrittshavare.
Sidana l6sningar kan knappast istadkommas i ndgon storre omfatt-
_ning, om inte dtgirderna forbereds i god tid fore ombyggnaden.
Beslut om upprittande av oversiktliga ligenhetsplaner till grund for
den lingsiktiga ombyggnadsplaneringen liksom beslut betrdffande
sjdlva inkopsstrategin dr av karaktiren att besluten bor fattas av for-
eningsstimman. Det ankommer ocks& pa foreningsstimman att fast-
stilla de ligenhetsplaner som skall ligga till grund for ligenhetskopen
liksom de riktlinjer i 6vrigt som skall gilla for férvirven. Det ror sig
hir om forberedelser for ombyggnad som kan beslutas med enkel
majoritet.
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En forutsittning for ligenhetsinkép mdste vara att utbjudm ligen-
heter kan forvirvas till godtagbart pris. Kostnaderna for inkdpen
belastar bostadsrittsforeningen, och ju hogre de 4r desto stérre blir
foreningens produktionskostnad vid ombyggnad. Detta sitter natur-
ligtvis grinser for de ligenhetssammanslagningar som i praktiken dr
mojliga.

Nigra generella riktlinjer betriffande godtagbara overlatelsepriser
kan inte uppstillas. Forutsittningarna varierar frdn forening till for-
ening, och en provning méste ske i de enskilda fallen. Nomalt far
forutsittas att bostadsrittsforeningen méste betala ett marknadsmassigt
pris for att kopen skall komma till stind. Den prévning bostadsritts-
foéreningen mdste gora dr siledes, huruvida ett marknadsméssigt pris
kan betalas och om en #ndrad ligenhetssammansittning har sddant
virde att en ombyggnad bér belastas med denna kostnadspost.

Vid bedémningen av godtagbara inkdpspriser bor i forsta hand en
jimforelse ske mellan inkopspriset for berorda ligenheter och det
beriiknade marknadsvirdet for ligenheten efter ombyggnad. Om det
senare bedéms motsvara summan av inkdpspriserna, bor priset kunna
anses godtagbart. Foreningen kan i sidana fall fa full tickning for de
nedlagda kostnaderna genom grundavgifter och upplatelseavgifter.

Ligenhetssammanslagningar kan var motiverade, dven om inkops-
priserna inte helt kan tickas vid upplételsen av den ombyggda ldgen-
heten. Det 1angsiktiga virdet for bostadsrittsforeningen av en indrad
ligenhetsstruktur kan ofta motivera sddana merkostnader. Vilken
belastning som bor godtas dr beroende av sammanslagningens ange-
ligenhetsgrad och de byggnadstekniska forutsittningarna for @nd-
ringen.

Inkopta ligenheter bor upplitas med hyresratt under tiden fram till
ombyggnaden. Kontraktsvillkoren bor hérvid utformas s att hyres-
gisten avstdr frén sitt besittningsskydd, sa att ligenheten kan dispone-
ras d4 ombyggnaden blir aktuell.

Hyra for de inkopta ligenheterna bor givetvis utgd enligt de pé
hyresmarknaden gillande bruksvirdeprinciperna. Dessa leder van-
ligen till hogre hyra 4n &rsavgiften for motsvarande lagenhet som
upplatits med bostadsritt. Mellanskillnaden dr det utrymme som dis-
poneras for forrdntning av inkopspriset.
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Vid lidgenhetsforindringar som kriver ny bostadsrittsupplitelse
intrdffar den beskattningsmissiga foridndringen att ingéngsvirdet
berdknas med utgdngspunkt frin den nya grundavgiften (plus even-
tuell upplatelseavgift), och att tiden fér reavinstbeskattning ridknas
frin upplatelsetillfillet. Det forhallandet att en bostadsritt tidigare
innehafts i foreningen péverkar inte frigan. Det saknar hirvid bety-
delse om den tidigare ligenheten helt eller delvis ingdr i den nya.

5 Upplételseavgifter

De avgifter som normalt uttas av en bostadsrittshavare dr grundavgift
och &rsavgift. Den forstnimnda avgiften har till uppgift att medverka
till produktionskostnadens finansiering, den sistnimnda att finansiera
de drliga, 16pande kostnaderna.

Enligt 44 § BRL kan ut6ver grundavgift och arsavgift dven uttas
upplételseavgift, om bostadsrittsforeningens stadgar medger detta.

- Upplételseavgiften #r liksom grundavgiften en engingsavgift som
erliggs vid upplatelsen, dvs. forsta gngen bostadsritten forsiljs av
bostadsrittsforeningen. Upplatelseavgiften kan i princip beslutas for-
utsédttningslost av bostadsrittsforeningens styrelse. Genom bestimmel-
serna om upplatelseavgift finns siledes en mojlighet for bostadsritts-
foreningen att differentiera villkoren for olika bostadsrittshavare,
utan att detta berér férdelningsgrunderna for grundavgifterna och
drsavgifterna.

Bostadsrittsupplatelser har tidigare till den helt dominerande delen
skett inom nyproduktionen. Betriffande sddana upplételser har nigra
skil for differentierade villkor normalt inte forelegat utover de skill-
nader som foranleds av olika ldgenhetsstorlekar o. d. Frigan fér
heller ingen aktualitet vid ombyggnader av #ldre fastighetsbestind i de
fall ligenheterna redan &r uppldtna med bostadsritt och nigra nya
upplételser inte kommer till stind.

En principiellt annorlunda situation foreligger emellertid vid om-
byggnader dir nya medlemmar intas i en tidigare befintlig bostads-
rdttsforening. Frigan uppkommer d4 om de nya bostadsrittshavarna
bér ha samma villkor som de bostadsrittshavare som tillhérde for-
eningen redan fére ombyggnaden. Frigan fir aktualitet dels d om-
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byggnaden leder till 4ndrad ligenhetssammansittning som forutsétter
ny ekonomisk plan och ny bostadsrittsupplitelse for de dndrade
ligenheterna, dels dven i de fall bostadsritter inkops av bostadsritts-
foreningen fore ombyggnaden och sedan efter upprustningen verlats
till nya medlemmar. En avvigning erfordras hir mellan de gamla och
de nya medlemmarnas intressen.

Normalt har bostadsritterna fére ombyggnaden ett betydande kapi-
talvirde. Detta kan t. ex. mitas som andel i bostadsrittsforeningens
behdllna formogenhet, dvs. tillgdngar minus skulder. Det faktiska
virdet, representerat av det pris som kan erhillas vid en forsiljning,
ir ofta betydligt hogre. Detta forhdllande giller dven fastigheternas
marknadsvirde, som ofta ligger betydligt hogre dn de bokforda vir-
dena. Bostadsrittshavarna har varit med om att skapa dessa vérden.
Detta kan ha skett genom ett l4ngt medlemskap i bostadsrittsfor-
eningen eller genom ett ligenhetsforvirv dir virdet Gvertagits fran en
tidigare medlem.

Vid ombyggnader utgor fastigheten den tillgdng som de befintliga
bostadsrittshavarna initialt bidrar med. Om denna tillgdng vid en
marknadsmissig virdering #r storre dn de skulder som belastar fas-
tigheten, har ett kapitaltillskott skett frin de tidigare bostadsrattsha-
varnas sida. Om en ny medlem far forvédrva bostadsritten till en om-
byggd ligenhet pd samma villkor som tidigare bostadsréttshavare,
skulle han siledes komma i ett bittre lige 4n dessa. Han skulle i s2 fall
fa vara med och tillgodogora sig det kapitaltillskott som tidigare
bostadsrittshavare bidragit med i form av fastighetens ingingsvirde
utan att sjilv ha bidragit till detta. Han skulle ocks& p& grund hérav
tillféras en ligenhet med sannolikt hogre marknadsvirde &n det pris
han betalar. Savil med hinsyn till tidigare bostadsrittshavares intres-
sen som allménna rittsvisesynpunkter ir ett sddant forhdllande knap-
past godtagbart. En differentiering av villkoren mellan gamla och nya
medlemmar kan dirfér vara motiverad.

En differentiering av villkoren kan teoretiskt ske via grundavgifter
och 4rsavgifter. Ett enklare sitt att uppn onskad differentiering av
villkoren #r emellertid att anvinda uppldtelseavgifter. De dvriga
avgifterna berors da inte.

Betriffande upplételseavgiftens storlek synes denna i princip bora
bestimmas med utgingspunkt frin ligenhetens marknadsvirde vid
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uppldtelsetillfillet. Summan av grundavgift och uppldtelseavgift bor
siledes hogst motsvara vad som normalt betalas vid dverlatelse av en
likviirdig bostadsritt. Genom ett sddant forfarande kommer tidigare
och nya bostadsrittshavare i huvudsak att tillféra bostadsrittsfor-
eningen ett likvirdigt kapital; de tidigare bostadsréttshavarna i form
av fastighetens ingdngsvirde plus eventuell 6kning av grundavgif-
terna, de nya genom en marknadsmissig betalning for bostadsritterna
via grundavgift och upplatelseavgift.

Frigan uppkommer i detta sammanhang om uppldtelseavgift dven
bor utgd for tidigare bostadsrittshavare, som efter ombyggnaden for-
vérvar en storre och ur marknadssynpunkt virdefullare ligenhet &n
han hade fore ombyggnaden. Detta forhdllande kan uppstd vid ldgen-
hetssammanslagningar. Bostadsrittsforeningen har for att gora sam-
manslagningen mojlig forvdrvat bostadsritten till en annan ldgenhet
och kostnaden for detta forvdarv kan ha varit betydligt storre n
bostadsrittens andel i féreningens formogenhet. Forvérvet har sdledes
foranlett bostadsrittsforeningen kostnader. Det dr under sddana om-
stindigheter befogat att dven av en tidigare medlem utta upplételse-
avgift for den tillkommande ytan.

I princip skall en befintlig och en ny medlem i berort hinseende
behandlas lika. Nir en ombyggd ligenhet fitt en storre yta och hiri-
genom Okat patagligt i virde, bor sdledes upplatelseavgift utgd efter
samma kriterier som giller for nya medlemmar. Frigan méste dock
behandlas med varsamhet och under hinsynstagande till forutsittning-
arna i de enskilda fallen. Situationer kan t. ex. uppst& d4 en utokning i
och for sig inte varit onskad av medlemmen, men dir denne #nd3
accepterat okningen for att mojliggéra en motiverad ligenhets-

_Sammanslagning.

Infér en ombyggnad kan en bostadsrittsforening dven ha forvirvat
bostadsritter som inte leder till dndrad ligenhetssammansittning. I
sddana fall ror det sig inte om en ny ldgenhet som skall upplatas av
bostadsrittsforeningen, utan om en normal overlatelse. Bostadsritts-
foreningen &r hirvid inte bunden till grundavgiften utan kan forsilja
bostadsritten till ett marknadsmassigt pris.
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6 Medlemsinformation

Vi har tidigare (i slutet p4 avsnitt 1) framhallit att det &r av stor bety-
delse for bostadsrittshavarna att s tidigt som mojligt f4 information
om foreningens ombyggnadsplaner, s att medlemmarna ges mojlighet
att anpassa sina Atgirder i ldgenheterna till hur foreningen tankt sig
projektet. Aven denna friga behandlas i det inledningsvis omnzmnda
kompendiet — Ombyggnader inom HSB. De allménna och i och for sig
naturliga synpunkter som ddr férekommer, kan vi ansluta oss till.
Foljande anges (s. 80 f.).

Det har tidigare framhllits att en rationell hantering av ombygg-
nadsfrigorna kriver en relativt 14ngsiktig planering. Denna planering
forutsitter i vissa avseenden inte endast aktiviteter frin styrelseas och
foreningsstimmans sida utan dven frin de enskilda bostadsréttsha-
varna. En grundliggande forutsittning for att en sddan bred plan-
missighet skall kunna komma till stind ér naturligtvis att medlem-
marna har tillricklig information om ombyggnadsplanerna och att de
4r medvetna om den medverkan som krivs frin deras sida. I viss mén
berors dven presumtiva medlemmar, dvs. de personer som genom
ligenhetsforvirv fore ombyggnaden kommer att bli delaktiga 1 de
Atgérder som foreningen vidtar.

Behovet av medlemsinformation foranleds i forsta hand av det tek-
niska sambandet mellan inre och yttre underhall, som uppkommer vid
en genomgripande ombyggnad. Frigan har ndrmare belysts i kapitel
3. Det har hir konstaterats att behovet av samordning mellan irre och
yttre Atgirder intriffar redan fore ombyggnaden. Denna samordning
4r visentlig dels for att undvika att kostsamma investeringar utfors i
ligenheterna, som kan komma att skadas vid ombyggnaden, dels med
hinsyn till de finanasiellt fordelaktiga villkor som kan erhillas vid en
ombyggnad genom bostadsrittsforeningen.

Forhallandet fister uppmirksamheten p& behovet av att ombygg-
nadsfrigorna pa ett tidigt stadium blir foremdl for overliggningar
och principbeslut i bostadsrattsforeningen. Ombyggnader tillhér de
frigor som skall avgoras av foreningsstimman, och beslutsprecessen
inom foreningen kan dirmed #ven bli ett naturligt och viktigt led i
medlemsinformationen. Genom att i god tid fora upp fragan till
behandling p4 foreningsstimma skapas sdledes grundforutsitningen
for medlemmarnas kunskap om frigan och om den medverkan som
krdvs frén deras sida.
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Erfarenhetsmissigt deltar inte alla medlemmar i féreningsstim-
morna. Diskussioner och beslut pd dessa kan dirfor inte generellt
forutsittas vara kdnda av medlemmarna. Frigor som ror storre om-
byggnader och som med hinsyn till frigornas vikt bor vara kénda av
alla medlemmar maéste dérfor delges dessa genom skriftlig informa-
tion. Denna kan t ex ske genom sammandrag av utredningar, utdrag
ur stimmoprotokoll, sérskilt broschyrmaterial etc.

En viktig informationskailla &r arsredovisningshandlingama. I for-
eningar dir genomgripande ombyggnader har aktualitet 4r det av stor
betydelse att detta framgér av verksamhetsberittelsen. En sddan
information i féreningens officiella redovisning beh6vs dels som ett
led i medlemmarnas upplysning om visentliga forhdllanden inom for-
eningen, dels dven for den externa informationen. I det sistnimnda
fallet &@r det speciellt visentligt att presumtiva nya medlemmar fir en
korrekt information om foreningens ombyggnadsplaner. Dessa om-
stindigheter kan paverka en kopares intresse for en bostadsrittsldgen-
het och det pris som betalas for denna. Antingen upplysningen
inverkar positivt eller negativt pd bostadsrittens marknadsvirde, 4r
det angelédget att informationen ges i foreningens arsredovisning. En
blivande medlem méste kunna forlita sig pa att verksamhetsberittelsen
ger en korrekt bild av foreningens ekonomiska situation och till denna
hor naturligtvis i hog grad eventuella behov av och beslut om storre
ombyggnader.

Informationen till foreningens medlemmar har dven ett nidra sam-
band med ersittningsfrigorna, som behandlas i ---(avsnitt 3)---, olik-
heter i ldgenheternas ingdngsstandard. I avsnittet utvecklas synpunkter
pé de principer som bor gilla vid beridkning av s k utjgmningsbelopp.
En forutsdttning for att ersittning av detta slag skall utgd bor vara, att
bostadsrittshavaren respekterar foreningens anvisningar betraffande
det inre underhéllet den ndrmaste tiden fére ombyggnaden. Investe-
ringar som lagts ned i ligenheten sedan foreningen fattat principbeslut
om ombyggnad bor siledes inte ersittas, om inte tvingande skil for
dtgirderna forelegat. Det ir vid sidana villkor av sirskilt stor bety-
delse att medlemmarna fatt en helt klarldggande information om den-
medverkan som forvintas frén deras sida.
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Oversikt over lagrummen i bostadsrittslagen
(1971: 479) och utredningens forslag till ny

bostadsrittslag (1989: 0000)

SOU 1988: 14

1. Sammanstillning med hénvisningar mellan lagrummen i bostads-
rittslagen (1971: 479) och utredningens forslag till bostadsrittslag

(1989: 0000).
1971 ars lag (BRL) Lagférslaget (Lf)
108 St Mleapr F EINSH R SE
2WSE =
255 TEst 0. AP S
2 st 8 kap.t 9§’ E3NSE
3rst Bikapi s 35S
4 st TR o) e lm
38 1. 'st 2V kaptT 4 18'S
20 st 2. kapi., «u2. S NsE lm
ISt 2Meap, - 164S
4§ NSE 2t aphe S NS E
2 Nst =25m I apte 3 1S
3 m 2 ‘kapi L 4§ et
4-5 m 2 ldapies S S aZEsSE
Si e 2 Fkapii? ISEENSEEE
4 st 2Sleapi sl 4§ ik S
55S [EAR ) S
6 § 3 kaph=is IS
TS I It kap TSIkt
2 st 3 kaph MBS i S
3-4 st 3 kap g S92 o3k Sk
S5Mst 3 kap. 9 §
SES Nl =2 st 3 kapi 100§
_ 3ESE 3. kap. 7.8 2.t
9,9 S§§ - (jfr 4 kap. 1-8 §§)
10 § 5ikapi (18S



SOU 1988: 14 : Bilaga4 301

1971 ars lag (BRL) Lagfdrslaget (Lf)
11 § St l1m .8 kap. 10 § 1. st 15m
2-3m 8 ka. 10 § 27st’
2=88st 8 kap. 10 § 3-4 st
11 a8 S SIS E 18 Jeap)s el 1S daslist 2ip
2'st 8 kapy.: "1l §° 2Nst
12 § 5 kap. . 2§
12a8§+ s1st S kapi 13LS
2 st 57 Kapi 4SSt
13 § 1St Sakap. 4 S t§2 st
2% st 5 kap. 418 W8 usE
14 § 5. kap. 8" §
1578 1=2{st 5 kap. 158
3st 5 kap. 6 § .
4 st 5'kapi.: 7. 8§ l1m
5list 5 kap., 9 §
16 § 3 kap. 11 §
17 § 6 kap. 32 §
18 § 6 kapl i 1§
19 § 6 kap. '3.8
20 § 6 kap. 2 §
21 § 6 kap. 4 §
22 § 6 kap. 5 §
238§ 6 kap. 16 §
24 § 6 kap. 28 §
25§ 6 kap. 6 §
26 § 1St 6 kKapialil S 1SSt l1m
2=34st 6. kap." 11, 8§%2-3''st
278S 6 kap." 7.8
28 § 6. kap i 9§
29 § 6 kap. 12 §
30 § 6 kap. 10 §
IS 6. kap. #48 'S
320§ 6 kap. 15§ 1-2 St
338 S 1St 6 kap. 17 §
20St 6. kap. 18§
3 st 6 kap. 19 § lm
4 st 6 kap. 24 §
34 § LSt 6 kap. 20 §
2 st 6 kap. 218
35 § - (jfr 6 kap. 22 §)
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1971 ars lag (BRL) Lagfdrslaget (Lf)
36 § 6 kap. 23 §
37 § 1-2;st 6 kap. 29 §
3 st 6 kap. 30 §
38 § 6 kap. 33 §
3958 1-24:st 6 kap. 25 §
3-4 st 6 kap. 26 §
Sist 6 kap. 27 §
40 § I kaps 120ST LS
41 § -8 kap. 4 §
42 § upphidvd g. Lag 1987:669
43 § 15 keaps 8§
44 § 8 kap." 5§
45 § 1-4 st 8 kap. 7 §
SWst 8 kap. 8 §
46 § 8 kap.2-3 §§
47 § 8 kap. 15 §
48 § 8 kap. 16 §
49 § 8 kap. 17 §
50 § 8 kap. 18 §
SIS 8 kap. 9 § 1-2 st
51a$§ lm 8 kap. 12°§ lm
2 m 8 kap. 12'S 2emel p
52 § 8 kap. 13 §
53S0 1-2 st 8 kap. 14 § 1-2 st
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 §
5ONS 8 kap. 21 §
60 § 1 st 18P 8 ikaph 22 'S HEASE S
29p - (jfr 8 kap. 22 § 1 st 2 p)
SEp = i )
4 p 8 kap. 22 § 1 st 3 p
55p 8 kap. 22 § 1 st 4 p
20st 8 kap. 22 § 1 st 5'p
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1971 ars lag (BRL) Lagférslaget (Lf)
60 _aRSElust 8 kap), 125 §i ] st
258t - (jfr 1 kap. 4 § 1 st 2 m)
3= SE 8'ikap. 25#8: 3 st
4 st 8 kap. 26 §
5'st 8tkapi*290'S
6est 8 kap. 28 §

61 § upphdvd g. Lag 1987:669

62 § 1o¥st 8 kap. 29°§ "l st
293t 8l kaplid 29 St y2MSs 1

3=43st 8 kap. 29 § 3-4 st

63:.§ % 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:. TS

70 § 9, kap.y 128

71 § 9 kapl. 3 4S

72 § upphdvd g. Lag 1987:669

73 § 10 kap. 5 §

74 § 6 kap. 31 §

75 § upphéavd g. Lag 1974:1087

76 § 10 kap. 2 §

1.8 10 -kap. : 1 'S

78 § 10 kap. 3.8

79 € 1 kap. 9 S

80 § i " kapic dES

81 § iHkap:. & #2 .8

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 bostadsrittslag
(1989: 0000).

Lagférslaget (Lf)

1971 ars lag (BRL)

I kapy.

2 kap.

3 kap.

1
2

N H O ®
27 7 W]

~N o
0 v n

S oy s W N
[ W W W W W]

%]

v

W N B

N -

st
st

st
st

St
st

st
ERE,
st
St

st
St

40 §

43 §
- (jfr 60a § 2 st)

2 S 18t

18 1138

2§ 4 st
79 §

38§ 1 st

3US 2 st

4§ 1Tst

4§ 3 st

4 § 2518t 1-2 im
4 8§ 2°'st 3
4 § 2 st 4-5 m
38 NSl

4 8§ 4 st

5§

2 s NSt

6 §

78 1St

8 § SRSt
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Lagfdérslaget (Lf) 1971 ars lag (BRL)
8 § 1 st 78 28-St
2-3 st & TaSh 8=4%st ¢
IS g T%S: 5: 'St
10 § 8§ l=25st
11 § 16 §
4 kap.l-8 §§ =S (JEr "9, 9a . §8)
5 kap. 18 10:°S
2008 128
38 L ZaN WSt
4§ i st 12a.,Sh L 2est
25 st 13§ J8st
3i'st 1308 20 st
5u§ 15 811 =2 st
6 § 1S5S .St
TS lm PE5ES 4 st
2 m =
8 § 14 §
9 8§ 15 § 5 st
6 kap. 1I8S 18 §
28 20 §
38§ 19SS
4 8§ 215
58 22§
6 § 251%S
TeS 2958
8 § 1TSS
9 § 28 §
10 § 30 §
118 T oSt l1m 26 § st
11 § 1 st2-3' m =
110§ 2=3" st 268S 12315t
12§ 29
135S -
14 § -
E5 481 1=2y st B2HS
WSt -
16 § 23S
17 § 334S st
18 § 33 § 2isst
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Lagforslaget (Lf) 1971 ars lag (BRL)
) & lm 33" § 3rist
20m =
20 § 34 § L st
218§ 34 § 2 st
220§ = (Jfr 358
231§ 36 §
24 § S3NS 4 st
258 S FOUS 1 =2SE
26 § 39 § 3-4 st
278 39°S 5 st
28 § 24 §
29 § 31§y 1=20 st
30 § SRS 8 st
S 74 §
32 § 17 §
IS 38 §
7 kap. 1S 80 §
2aS 81 §
3 8§ 82 §
4 8 83 §
8 kap 0SS -
2-3 §S 46 §
4 § 41 §
5 § 44 §
6 § =
78 45 § 1-4 st
8 § 45 § 8.8t
oL S =2 st 51 §
3. st 258 2 st
10 § L sER Sl m 11 § 1 st 18hm
2 m -
2 'st 11 § 1 st 2-3 m
3-4 st 1S 2 —8 N
11 § ke Ll =
2 p Ila>St 4 St
3P =

2 st lla § 2 St
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Lagfdérslaget (Lf)

1971 ars lag (BRL)

12

13
14

15
16
iy
18
19
20
21
22

23
24
25

26
21
28
29

30
3
32
33
34
35
36

§

[ 7 W ] 27 W] 1/ B W W7 W/ W/ B/ B ¥/

L7 B W77 B s W7 W7

Sw N

N

st
St
st

st

st

st
st
St

St
st

st

NN
gt g
N e

s wN -

dojsio o} o o)

N =

8 3

w g

66

5la §
51la §
52,'S
530S -2 St
53§ 3 SE
47 §
48 §
49 §
50 §
56 §
57§
59ES
60 § 1 st
G EER60S
60 § 1 st 4
60§ Bl st L5
60 § 20SE
60 SANIFESTE
60a.§ . -3.st
60a § 4 st
60at S5 st
60a 'S 6 st
62 § st
62 § 25st
628 "3=4 ¥st
63 §
58 §
54 §
55 §
65 §

§

§

67

15 m

28 m

lp
1St 2=88D)
P
p
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Lagforslaget (Lf) 1971 ars lag (BRL)
9 kap. 18 69 §

2§ 70 §

38§ 71 §
10N kap. 1S SRS

23S 76 §

38§ 78 §

4 § 68 §

5§ 35S

6 § =
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Kronologisk forteckning

1. Oversyn av utlinningslagsstiftningen. A.

2. Kortare vintan.A. :

3. Arbetsolycka - "olycka" eller arbetsmiljdbrott? A

4. Kunskapsverforing genom foretagsutveckling.
UD. :

5. Ugl. ;

6. Provning och kontroll i internationell samverkan. L.

7. Frihet frin ansvar. Ju.

8. En ny skyddslag. Fo.

9. Sverigeinformation och kultursamarbete. UD.

10. Rt adress. Fi.

11.  Oppenhet och minne. U.

12. Civil personal i forsvaret. Fo.

13. Handel med optioner och terminer. Fi.

14. Oversyn av bostadsrittslagen m. m. Bo.
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Systematisk forteckning

Justitiedepartementet

Sameritt och sameting. (5)
Frihet fran ansvar. (7)

Utrikesdepartementet
Kunskapstverforing genom foretagsutveckling. (4)
Sverigeinformation och kultursamarbete. (9)

Forsvarsdepartementet
En ny skyddslag. (8)
Civil personal i fSrsvaret. (12)

Finansdepartementet

Ritt adress. (10)
Handel med optioner och terminer. (13)

Utbildningsdepartementet
Oppenhet och minne. (11)

Arbetsmarknadsdepartementet
Oversyn av utlinningslagstiftingen. (1)

Kortare vintan. (2)

Arbetsolycka - "olycka" eller arbetsmiljébrott? (3)

Bostadsdepartementet
Oversyn av bostadsrittslagen m. m. [14]

Industridepartementet
Provning och kontroll i internationell samverkan. (6)
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