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L agradsremi ssens huvudsakliga innehall

| lagradsremissen foreslas vissa éndringar i bostadsrattslagen.

Efter en utvardering av reglerna som syftar till att foérhindra
forekomsten av ekonomiskt osunda bostadsforetag féreslas att ingen av
de tva intygsgivare som enligt lagen skall granska bl.a. den ekonomiska
planen skall fa ha nagon koppling till det projekt som intyget avser.
Vidare fores as att de uppgifter som intygsgivningen skall avse preciseras
i lagen. Dessutom foreslas en sarskild bestammelse om intygsgivarnas
skadestandsansvar gentemot bostadsréttsforeningen och bostadsrétts-
havarna.

Nér det géller bestdmmel serna om bostadsréttshavarens réttigheter och
skyldigheter (7 kap. bostadsrédttslagen) goérs en jamforelse med de mot-
svarande bestammelserna i hyreslagen. Det foredas bl.a. att vad som &r
att se som en andrahandsupplatelse preciseras. Avgorande fér om en
andrahandsupplatelse skall anses foreligga skall enligt forslaget vara om
upplatelsen har skett for savstandigt brukande eller inte. Mojligheterna
till andrahandsuthyrning foredas vidgas nagot. Vidare foredas ett
fortydligande av bestdmmelsen om vilka forandringar i lagenheten som
kraver styrelsens tillstand. Det foreslds att det i lagen skall anges att
styrelsens tillstand skall kravas om forandringen medfor ingrepp i bér-
ande konstruktioner, innefattar installation eller forflyttning av vatut-
rymme, toalett eller kok, eller annars ar till pataglig skada for féreningen.
En ny regel som innebér att en bostadsréttsforening i vissa fall skall ha
rétt att avhjapa alvarligare brister i 1agenheten pa bostadsréttshavarens
bekostnad foreslas ocks3, liksom nyaregler vid storningar i boendet mot-
svarande dem som finns i hyreslagen.



| lagradsremissen foreslas ocksa vissa andringar av reglerna om for-
verkande, bl.a. skall en bostadsrétt kunna forverkas vid upprepade betal-
ningsforseningar.

Aven bestammelser om sarskilda forutsittningar for vissa besluts
giltighet tas upp i lagrédsremissen. Det foreslas bl.a. sarskilda regler for
beslut om 6kning av samtliga insatser.

Slutligen foredlas vissa andringar i syfte att sikerstélla de boendes
intressen vid ombildning fran hyresrétt till bostadsrétt. Det foreslas att
reglerna om fusion andras for att klargora att fusion mellan en bostads-
réttsforening och ett aktiebolag inte & mdjlig. Vidare foreslas en skérp-
ning av majoritetsregeln vid ombildning. En bostadshyresgast skall vara
folkbokford pa fastigheten for att anses vara hyresgast vid tillampning av
bestammelserna om krav pa kvalificerad majoritet vid ett ombildnings-
beslut. Ett motsvarande krav pa folkbokforing foreslas galla for en sk.
intresseanmalan for ombildning till bostadsrétt.

Lagandringarnaforesas tradai kraft den 1 april 2003.
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1 Bedlut

Regeringen har bedutat att inhamta Lagradets yttrande dver fordag till

1. lag om andring i bostadsréttslagen (1991:614),

2.lag om andring i lagen (1973:188) om arrendendmnder och hyres-
namnder,

3.lag om andring i lagen (1982:352) om réit till fastighetsforvarv for
ombildning till bostadsrétt eller kooperativ hyresrétt, och

4. lag om andring i lagen (2002:93) om kooperativ hyresrétt.



2 L agtext

Regeringen har foljande fordlag till lagtext.

2.1
(1991:614)

Fordlag till lag om é&ndring i bostadsréttslagen

Harigenom foreskrivsi fraga om bostadsréttslagen (1991:614)
dels att 3 kap. 2 och 3 88, 5 kap. 3och 5 88, 7 kap. 5, 7, 9-13, 18, 20—
21, 23-24, 26 och 32 88, 9 kap. 4, 16, 19 och 30 88 samt 11 kap. 3 §

skall hafoljande lydelse,

dels att det i lagen skall inféras fyra nya paragrafer, 7 kap. 12 a §,
Okap. 16a §, 10 kap. 1 a 8 och 11 kap. 1 §, samt narmast fore 7 kap.
12 a8 en ny rubrik av féljande lydel se.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

3 kap.

En ekonomisk plan skall vara
forsedd med intyg av tva personer
om att planen enligt deras
omdome vilar pa tillforlitliga
grunder. Vidare skall intygs
givarna ange om forutsdttningarna
for registrering enligt 1 kap. 5 §
kan anses uppfyllda. | intyget skall
intygsgivarna  ocksd ange de
huvudsakliga omstandigheter som
ligger till grund for deras omdome.

28

Den ekonomiska planen skall
vara forsedd med intyg av tva
personer. Av intyget skall framga

1. att forutsattningarna for regi-
strering enligt 1 kap. 5 § ar upp-
fyllda,

2. att de i planen lamnade
uppgifterna ar riktiga och stam-
mer Overens med tillgangliga
handlingar, samt

3. att gjorda berakningar ar
vederhaftiga och kan antas vara
hallbara.

| intyget skall intygsgivarna
ocksa ange de huvudsakliga om-
sténdigheter som ligger till grund
for deras beddmning och vilka
handlingar som har varit tillgang-
liga for dem.

38

Intygsgivare utses bland dem som regeringen eller den myndighet som
regeringen bestammer har forklarat behtriga att utfarda sddant intyg.

Det & inte tilldtet att utse nagon
till intygsgivare, om det finns
ndgon omstandighet som kan
rubba fortroendet for dennes
opartiskhet. Endast en av intygsgi-
varna far vara anstdlld hos foretag,

Det &r inte tilldtet att utse nagon
till intygsgivare, om det finns
ndgon omstandighet som kan
rubba fortroendet for dennes opart-
iskhet. Ingen av intygsgivarna far
vara anstalld hos foretag, organisa



organisation eller nagon annan
som har bildat bostadsrattsfor-
eningen eller hjdpt till med for-
eningsbildningen eller med att
uppréatta den ekonomiska planen.

tion eler ndgon annan som har
bildat bostadsréttsforeningen eller
hjalpt till med foreningsbildningen
eller med att upprétta den ekono-
miska planen.

5 kap.
38
Ett forhandsavtal skall uppréttas skriftligen. | avtalet skall foljande
anges. parternas namn, den légenhet som avses bli upplaten med
bostadsrétt, beraknad tidpunkt for upplatelsen, de beréknade avgifterna
for bostadsrétten och, i forekommande fall, belopp som [amnasi forskott.

De beréknade avgifterna for
bostadsrétten skall grundas pa en
kalkyl Over kostnaderna for pro-
jektet. Kalkylen skall enligt intyg
av tva sadana intygsgivare som
avses i 3 kap. 3 §, vila pa tillfor-
litiga grunder. | intyget skall de
huvudsakliga omstandigheter som
ligger till grund fér omdomet
anges. Styrelsen skall halla kal-
kylen och intyget tillgangliga for
forhandstecknaren innan avtalet
ingds.

De berdknade avgifterna for
bostadsrétten skall grundas pa en
kalkyl Over kostnaderna for pro-
jektet. Kalkylen skall vara forsedd
med ett intyg av tva sddana intygs-
givare som avses i 3 kap. 38. Av
intyget skall framga

1. att de i kalkylen lamnade
uppgifterna ar riktiga och stam-
mer Overens med tillgangliga
handlingar, samt

2. att gjorda berdkningar ar
vederhaftiga och kan antas vara
hallbara.

| intyget skall intygsgivarna
ocksd ange de huvudsakliga om-
sténdigheter som ligger till grund
for deras beddmning och vilka
handlingar som har varit till-
gangliga for dem. Styrelsen skall
halla kalkylen och intyget till-
gangliga for foérhandstecknaren
innan avtalet ingas.

58

Lansstyrelsen skall 1amna tillstand till en forening att ta emot forskott,

om

1. det finns en kalkyl 6ver kost-
naderna for projektet, granskad
enligt 3 8 andra stycket, och

1. det finns en kalkyl 6ver kost-
naderna for projektet, granskad
enligt 3 8 andra och tredje stycke-
na, och

2. foreningen stédllt betryggande sikerhet hos lansstyrelsen for ater-
betalning av forskott till férhandstecknarna.

L ansstyrelsen skall pa begéran av foreningen aterstélla sakerheten efter
det att bostadsrétterna upplatits eller mottagna forskott har aterbetal ats.



7 kap.

Finns det ohyra i lagenheten till
men for bostadsréttshavaren géller
2 § i tillampliga delar. Har ohyran
kommit efter det att lagenheten
tilltrétts, galer dock inte vad som
sagts nu, om det skett genom
bostadsréttshavarens vallande eller
genom vardsloshet eller forsum-
melse av nagon som han svarar for
enligt 12 § andra stycket.

58§

Finns det ohyra i lagenheten till
men for bostadsréttshavaren géller
2 § i tillampliga delar. Har ohyran
kommit efter det att lagenheten
tilltrétts, galer dock inte vad som
sagts nu, om det skett genom
bostadsréttshavarens vallande eller
genom vardsloshet eller forsum-
melse av ndgon som han svarar for
enligt 12 § tredje stycket 2.

| frdga om bostadsldgenhet som utgor en del av ett hus & styrelsen
skyldig att vidta tjanliga atgarder for att utrota ohyra, den om
bostadsréttshavaren & ansvarig enligt forsta stycket for att sadan
forekommer i 1agenheten. Ar bostadsréttshavaren utan ansvar for ohyran,
har han rétt till erséttning for nddvandiga kostnader som han drabbats av

genom atgarder for att utrota ohyran.

Bostadsréttshavaren  far  inte
gora nagon vasentlig forandring i
lagenheten utan tillstand  av
styrelsen. Bostadsrattshavaren kan
| stadgarna dock medges en vid-
stracktare réatt.

Bostadsréttshavaren ar skyldig
att nér han anvander |&genheten
laktta alt som fordras for att
bevara sundhet, ordning och skick
inom eller utanfér huset. Han skall
rétta sig efter de sarskilda regler
som foreningen i Overensstdm-
melse med ortens sed meddelar.
Bostadsréttshavaren skall  halla
noggrann tillsyn oOver att detta
ocksd iakttas av dem som han
svarar for enligt 12 § andra
stycket.

! Senaste lydelse 1995:1464.

78

Bostadsréttshavaren  far inte
forandra l&genheten utan styrel-
senstillstand, om forandringen

1. medfor ingrepp i en barande
konstruktion,

2. innefattar  installation eller
forflyttning av vatutrymme, toalett
eller kok, eler

3. annars &r till pataglig skada
for foreningen.

| stadgarna far foreskrivas att
styrelsens tillstand inte behdvs for
forandringar enligt forsta stycket.

0§t

Nar bostadsrattshavaren an-
vander lagenheten skall han eller
hon se till att de som bor i
omgivningen inte utsatts for
stérningar som i sadan grad kan
vara skadliga for halsan eller
annars forsamra deras bostads-
miljo att de inte skaligen bor talas
(stérningar i1 boendet). Bostads-
réttshavaren skall &aven i Ovrigt
iaktta alt som fordras for att
bevara sundhet, ordning och gott
skick inom eller utanfér huset.
Han eller hon skall rétta sig efter



Gods som enligt vad bostads-
réttshavaren vet & eller med skal
kan misstankas vara behé&ftat med
ohyra far inte foras in i lagen-
heten.

En bostadsréttshavare far upp-
|&ta hela sin lagenhet i andra hand
endast om styrelsen ger ditt
samtycke. Detta géller &ven i de
fall som avsesi 6 8 andra stycket.

Samtycke behdvs dock inte,

de sérskilda regler som féreningen
| Overensstammelse med ortens
sed meddelar. Bostadsréttshavaren
skall noggrant se till att detta
ocksa foljs av.dem som han eller
hon svarar for enligt 12 § tredje
stycket 2.

Om det forekommer storningar |
boendet, skall foreningen ge
bostadsr attshavaren tillsagelse att
se till att stérningarna omedel bart
upphor.

Andra stycket galler inte om
fOreningen sager upp bostadsr étts-
havaren med anledning av att
storningarna ar sarskilt allvarliga
med hansyn till deras art eller om-
fattning (sarskilt allvarliga stor-
ningar i boendet).

Om bostadsréttshavaren vet eller
har anledning att misstanka att ett
foremal & behaftat med ohyra far
dettaintetasini lagenheten.

10 &

En bostadsréttshavare far upp-
|dta sin lagenhet i andra hand till
annan for galvstandigt brukande
endast om styrelsen ger Sitt sam-
tycke. Detta géller aven i de fall
som avsesi 6 8 andra stycket.

1. om en bostadsrétt har forvérvats vid exekutiv forsdljning eller
tvangsforsaljning enligt 8 kap. av en juridisk person som hade pantrétt i
bostadsratten och som inte antagitstill mediem i féreningen, eller

2. om l&genheten & avsedd for permanentboende och bostadsréatten till
lagenheten innehas av en kommun eller ett landsting.

Styrelsen skall genast underrdttas om en upplatelse enligt andra

stycket.

Végrar styrelsen att ge ditt
samtycke till en andrahandsupp-
ldtelse far bostadsréttshavaren
anda uppldta hela sin lagenhet i
andra hand, om han under viss tid
inte har tillfalle att anvanda lag-
enheten och hyresnamnden lamnar

2 Senaste lydel se 1995:1464.

118

Végrar styrelsen att ge ditt
samtycke till en andrahandsupp-
ldtelse far bostadsréttshavaren
anda upplata sin lagenhet i andra
hand, om hyresndmnden |amnar
tillstand till upplatelsen. Tillstand
skall lamnas, om bostadsrétts-

10



tillstand till uppléelsen. Sadant
tillstand skall 1&amnas, om bostads-
réttshavaren har beaktansvarda
skd for upplatelsen och foren-
ingen inte har ndgon befogad an-
ledning att vagra samtycke.

| frdga om en bostadsldgenhet
som innehas av en juridisk person
kravs det for tillstand endast att
foreningen inte har nagon befogad
anledning att vagra samtycke.

Ett tillstand till andrahandsupp-
|dtelse kan begransas till en viss
tid och férenas med villkor.

Bostadsréttshavaren  skall  pa
egen bekostnad halla lagenheten i
gott skick, om inte nagot annat
bestdmts i stadgarna eller foljer av
andra eller tredje stycket. Detta
gdller aven marken, om sadan in-
gar i upplatelsen.

Bostadsréttshavaren svarar inte
for reparationer av de stamled-
ningar for avlopp, varme, gas,
elektricitet och vatten som for-
eningen forsett l&genheten med.
FOr reparationer pa grund av
brand- eller vattenledningsskada
svarar bostadsréttshavaren endast
om skadan uppkommit genom eget
véllande eller genom vardsdshet
eller forsummelse av ndgon som
hor till hans hushall eller gastar
honom eller av nagon annan som
han inrymt i lagenheten eller som
dér utfor arbete for hans rakning. |
fraga om brandskada som bostads-
réttshavaren gav inte vallat galler
vad som sagts nu endast om
bostadsréttshavaren brustit i den
omsorg och tillsyn som han bort
laktta.

havaren har beaktansvérda skal for
upplatelsen och foreningen inte
har ndgon befogad anledning att
vagra samtycke. Tillstandet skall
begransastill visstid.

| frdga om en bostadsldgenhet
som innehas av en juridisk person
kravs det for tillstand endast att
foreningen inte har nagon befogad
anledning att vagra samtycke. Till-
standet kan begransastill viss tid.

Ett tillstand till andrahands-
upplatelse kan forenas med vill-
kor.

12§

Bostadsrattshavaren skall  pa
egen bekostnad hdlla lagenheten i
gott skick, om inte ndgot annat
bestdmts i stadgarna eller foljer av
denna paragraf. Detta géller aven
marken, om sddan ingdr i upp-
|atel sen.

Bostadsréttshavaren svarar inte
for reparationer av ledningar for
avlopp, varme, gas, elektricitet och
vatten, om foreningen har foérsett
lagenheten med ledningarna och
dessa tjanar fler an en lagenhet.
Detsamma géaller ventilations-
kanaler.

FOr reparationer pa grund av
brand- eller vattenledningsskada
svarar bostadsréttshavaren endast
om skadan uppkommit

1. genom eget vallande, eller

2. genom vardsloshet eller for-

11



Andra stycket andra meningen
gdler i tilldmpliga delar om det
finns ohyrai lagenheten.

Foretradare for bostadsréttsfore-
ningen har rétt att fa komma in i
lagenheten nar det behdvs for
tillsyn eller for att utfora arbete
som foreningen svarar for. Nar
bostadsrétten skall tvangsforsiljas
enligt 8 kap., & bostadsraits
havaren skyldig att |&ta |agenheten
visas pa lamplig tid. Foreningen
skall se till att bostadsréttshavaren
inte drabbas av storre olégenhet én
nodvandigt.

3 Senaste lydel se 1995:1464.

summelse av

a) nagon som hor till bostads-
rattshavarens hushall eller gastar
denne,

b) ndgon annan som bostads-
rattshavaren har inrymt i l&gen-
heten, eller

c) nagon som dar utfor arbete
for bostadsr attshavarens rakning.

| frga om brandskada som
bostadsréttshavaren gdv inte
valat gdler vad som sagts nu
endast om bostadsréttshavaren
brustit i den omsorg och tillsyn
som han eller hon bort iaktta.

Tredje stycket gdller i tillamp-
liga delar om det finns ohyra |
l&genheten.

Foreningens réatt att avhjalpa
brist

12a8§

Om bostadsrattshavaren  for-
summar sSitt ansvar for lagen-
hetens skick enligt 12 § i sddan ut-
strackning att annans sakerhet
aventyras eller det finns risk for
omfattande skador pa annans
egendom och inte efter uppmaning
avhjalper bristen si snart som
mojligt, far foreningen avhjalpa
bristen pa bostadsréattshavarens
bekostnad.

13§°

Foretradare for bostadsréttsfore-
ningen har rétt att fa komma in i
lagenheten nar det behdvs for
tillsyn eller for att utfora arbete
som foreningen svarar for eller
har réatt att utféra enligt 12 a 8.
Né&r bostadsrattshavaren har av-
sagt sig bostadsratten enligt 4 kap.
11 § eller nar bostadsrétten skall
tvangsforsdljas enligt 8 kap., &r
bostadsréttshavaren skyldig att |ta
lagenheten visas pa lamplig tid.
Foreningen skall setill att bostads-
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réttshavaren inte drabbas av stOrre
olagenhet &n nédvandigt.

Bostadsrattshavaren &r skyldig att tdla sddana inskrankningar i nyttjan-
derétten som foranleds av nodvandiga atgarder for att utrota ohyrai huset
eller pa marken, den om hans lagenhet inte besvéras av ohyra. | sa fall
tillampas 5 8.

Om bostadsréttshavaren inte lamnar tilltréde till [&genheten nér foren-
ingen har rétt till det, far kronofogdemyndigheten besluta om sarskild
handrackning. | fraga om sadan handréckning finns bestammelser i lagen
(1990:746) om betal ningsforel ggande och handrackning.

18§’
Nyttjanderétten till en ldgenhet som innehas med bostadsrétt och som
tilltrétts ar, med de begransningar som fdljer av 19 och 20 88§, forverkad
och foreningen sdledes beréttigad att siga upp bostadsréttshavaren till

avflyttning,

1. om bostadsréttshavaren drojer
med att betala insats eller upp-
|atelseavgift utdver tva veckor
eller den langre tid som kan vara
bestdmd i stadgarna fran det att
foreningen efter forfallodagen
anmanat honom att fullgbra sin
betalningsskyldighet eller om
bostadsréttshavaren drojer med att
betala arsavgift utbver tva var-
dagar efter forfallodagen,

1. om bostadsréttshavaren drojer
med att betala insats eller upp-
|atelseavgift utdver tva veckor
eller den langre tid som kan vara
bestdmd i stadgarna fran det att
foreningen efter forfallodagen
anmanat honom eller henne att
fullgbra sin betalningsskyldighet,

1 a om bostadsréttshavaren
drojer med att betala arsavgift, nar
det galler en bostadslagenhet, mer
an en vecka efter forfallodagen
eller, nér det galler en lokal, mer
an tva vardagar efter forfallo-
dagen,

2. om bostadsréttshavaren utan behovligt samtycke eller tillstand

uppléter lagenheten i andra hand,

3. om lagenheten anvandsi strid med 6 eller 8 §,

4. om bostadsrdttshavaren eller den som lagenheten upplétits till i
andra hand, genom vardsloshet & valande till att det finns ohyra i
lagenheten eller om bostadsrdttshavaren genom att inte utan oskaligt
dréjsmal underrétta styrelsen om att det finns ohyra i lagenheten bidrar

till att ohyran spridsi huset,

5. om |&genheten pa annat satt
vanvardas eller om bostadsrétts-
havaren eller den som l&genheten
upplétits till i andra hand &sido-
sitter ndgot av vad som skall
iakttas enligt 9 § vid lagenhetens
begagnande eller brister i den till-

* Senaste lydel se 1995:1464.

5. om l&genheten pa annat satt
vanvardas eller om bostadsrétts-
havaren eller den som l&genheten
upplétits till i andra hand &sido-
sitter ndgot av vad som skall
iakttas enligt 9 § vid anvandning
av lagenheten eller inte haller den
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syn som enligt samma paragraf  tillsyn som enligt samma paragraf
dligger en bostadsréttshavare, dligger en bostadsréttshavare,

6. om bostadsrdttshavaren inte |amnar tilltréde till [agenheten enligt
13 § och han inte kan visa en giltig ursdkt for detta,

7. om bostadsréttshavaren inte fullgor skyldighet som gar utdver det
han skall gora enligt denna lag, och det maste anses vara av synnerlig
vikt for foreningen att skyldigheten fullgoérs, samt

8. om l&genheten helt eller till vasentlig del anvands foér nérings-
verksamhet eller darmed likartad verksamhet, vilken utgér eller i vilken
till en inte ovasentlig del ingar brottdigt forfarande, eller for tillfaliga
sexuellaforbindel ser mot erséttning.

208
Uppsagning pa grund av forhallande som avsesi 18 § 2, 3 eller 5-7 far
ske endast om bostadsréttshavaren |ater bli att efter tillségelse vidta
réttelse utan dréjsmal. | fraga om en bostadslagenhet far uppsagning pa
grund av férhalande som avsesi 18 § 2 inte heller ske om bostadsrétts-
havaren efter tillsdgelse utan drojsma ansoker om tillstand till upp-

|&tel sen och far anstkan beviljad.

Ar nyttjanderétten forverkad pa
grund av forhallande, som avses i
18 § 1-3 eler 57 men sker
réttelse innan féreningen gjort
bruk av sin ratt till uppsagning,
kan bostadsréattshavaren inte déar-
efter skiljas fran |agenheten pa den
grunden. Detsamma géaller om for-
eningen inte har sagt upp bostads-
réttshavaren till avflyttning inom
tre manader fran den dag da
foreningen fick reda pa for-
hallande som avsesi 18 § 4 eller 7
eller inte inom tva méanader fran
den dag da foreningen fick reda pa
forhallande som avsesi 18 § 2 sagt
till bostadsréttshavaren att vidta
réttel se.

Ar det fraga om sarskilt all-
varliga storningar i boendet galler
vad som sags i 18 § 5 &ven om
nagon tillsigelse om réttelse inte
har skett. Detta galler dock inte
om det & nagon till vilken lagen-
heten har upplatits i andra hand
pa satt som anges i 10 och 11 8§
som asidositter nagot av vad som
skall iakttas enligt 9 § eller inte
haller den tillsyn som kravs enligt
samma paragraf.

218

Ar nyttjanderétten forverkad pa
grund av forhdlande, som avses i
18 8§ 1-3 dler 5-7 men sker
réttelse innan foreningen har sagt
upp bostadsréattshavaren till av-
flyttning, kan han eller hon inte
darefter skiljas fran lagenheten pa
den grunden. Detta galler dock
inte om nyttjanderatten ar for-
verkad pa grund av sadana Sir-
skilt allvarliga storningar i
boendet som avses i 98 tredje
stycket. Bostadsrattshavaren far
inte heller skiljas fran lagenheten
om foéreningen inte har sagt upp
bostadsréttshavaren till avflyttning
inom tre manader fran den dag da
foreningen fick reda pa forhdll-
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Ar nyttjanderatten enligt 18 § 1
forverkad pa grund av dréjsmal
med betalning av arsavgift, och
har foreningen med anledning av
detta sagt upp bostadsréttshavaren
till avflyttning, far denne pa grund
av drgjsmdet inte skiljas fran
lagenheten om avgiften betalas
senast tolfte vardagen fran upp-
sagningen.

ande som avses i 18 § 4 dler 7
eller inte inom tva manader fran
den dag da foreningen fick reda pa
forhallande som avsesi 18 § 2 sagt
till bostadsréttshavaren att vidta
réttel se.

238§

Ar nyttjanderdtten enligt 18 §
1a forverkad pa grund av drojs-
ma med betalning av arsavgift,
och har féreningen med anledning
av detta sagt upp bostadsrétts-
havaren till avflyttning, far denne
pa grund av dréjsmalet inte skiljas
fran lagenheten

1. om avgiften — nar det ar
frdga om en bostads&agenhet —
betalas inom tre veckor fran det att
bostadsr dttshavaren pa sadant sitt
som anges i 27-28 88 har delgetts
underréattelse om mdjligheten att
fa tillbaka lagenheten genom att
betala arsavgiften inom denna tid,
eller

2. om avgiften — nar det ar fraga
om en lokal — betalas inom tva
veckor fran det att bostadsrétts-
havaren pa sadant sitt som anges
i 27-28 88 har delgetts under-
rattelse om majligheten att fa till-
baka |agenheten genom att betala
arsavgiften inom denna tid.

Ar det frdga om en bostads-
lagenhet far en bostadsrattshavare
inte heller skiljas fran lagenheten
om han €eler hon har varit for-
hindrad att betala arsavgiften
inom den tid som anges i forsta
stycket 1 pa grund av sukdom
eller liknande oforutsedd omstan-
dighet och arsavgiften har betalats
sA snart det var mojligt, dock
senast nar tvisten om avhysning
avgorsi forsta instans.

Vad som sdgs i forsta stycket 1
och 2 gdller inte om bostadsratts-
havaren, genom att vid upprepade
tillfallen inte betala arsavgiften i
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| vantan pa att bostadsratts-
havaren visar sig ha fullgjort vad
som fordras for att fa tillbaka
nyttjanderatten far besut om av-
hysning inte meddelas forran efter
fiorton vardagar fran den dag da
bostadsr ttshavaren sades upp.

Ségs bostadsrattshavaren upp till
avflyttning av nagon orsak som
angesi 18 8§ 1, 46 eller 8, & han
skyldig att flytta genast, om inte
annat foljer av 23 8. Sags bostads-
réttshavaren upp av nadgon annan i
18 § angiven orsak, f& han bo
kvar till det manadsskifte som
intréffar narmast efter tre manader
fran uppséagningen, om inte réatten
alagger honom att flytta tidigare.

En uppsagning skall vara skrift-
lig, om inte skriftligt erk&nnande
av uppsagningen lamnas. Om det
ar bostadsréattshavaren som gor
uppsagningen, far den ske hos den
som & behdrig att ta emot
arsavgiften pa féreningens vagnar.

ratt tid, har asidosatt sina for-
pliktelser i s hog grad att han
eller hon skéligen inte bor fa
behalla |agenheten.

Beslut om avhysning far med-
delas tidigast tva vardagar efter
utgangen av den tid som anges i
forsta stycket 1 eller 2.

Regeringen eller den myndighet
som regeringen bestammer fast-
stéller formular till underrattelse
somavsesi forsta stycket 1 och 2.

248

Ségs bostadsrattshavaren upp till
avflyttning av nagon orsak som
angesi 18 8 1, 46 eller 8, & han
eller hon skyldig att flytta genast,
om inte annat foljer av andra
stycket eller 23 8.

Sé&gs bostadsrattshavaren upp av
ndgon annan i 18 § angiven orsak
eller beror en uppsagning pa att
bostadsrattshavaren har asidosatt
sina forpliktelser i s hog grad att
han eller hon enligt 23 § tredje
stycket inte bor fa behdlla
lagenheten, far han eller hon bo
kvar till det manadsskifte som
intréffar narmast efter tre manader
fran uppsagningen, om inte rétten
dagger honom eller henne att
flyttatidigare.

26 8§

En uppsagning skall vara skrift-
lig. Om det & bostadsréttshavaren
som gor uppsagningen, far den ske
hos den som & behorig att ta emot
arsavgiften pa foreningens vagnar.
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Ar ett sddant meddelande fran
féreningen som avsesi 16 §, 18 §
1, 20 § eler 31 § forsta stycket
eller 6 kap. 1 § andra stycket, 1 a §
eller 2 § avsant i rekommenderat
brev under mottagarens vanliga
adress, skall foreningen anses ha
fullgjort vad som ankommer pa
den. Detsamma gdller betraffande
sadant meddelande fran bostads-
réttshavaren som avsesi 2 § och 6
kap. 6 8.

328

Ar ett sddant meddelande fran
féreningen som avsesi 9§, 12a§,
16 §,18 81, 20 § eller 31 § forsta
stycket eller 6 kap. 1 § andra
stycket, 1 a § eller 2 § avsant i
rekommenderat brev under mot-
tagarens vanliga adress, skall for-
eningen anses ha fullgjort vad som
ankommer pa den. Detsamma
gdller betréffande sadant med-
delande fran bostadsréttshavaren
som avsesi 2 8 och 6 kap. 6 8.

9 kap.

For en ekonomisk forenings
forpliktelser svarar endast foren-
ingens tillgangar. | tillgangarnain-
réknas insatser och avgifter som
har forfallit till betalning &ven om
de dnnu inte har betalts.

48

For en bostadsréattsforenings
forpliktelser svarar endast fére-
ningens tillgangar. | tillgangarna
inréknas insatser och avgifter som
har forfallit till betalning &en om
de dnnu inte har betalts.

16 §

For att ett bedut i en frdga som angesi denna paragraf skall vara giltigt
kravs att det har fattats pa en féreningsstamma och att foljande bestam-
mel ser har iakttagits.

1. Om beslutet innebar andring av ndgon insats och medfor rubbning
av det inbordes forhdllandet mellan insatserna, skall samtliga bostads-
réttshavare som berdrs av andringen ha gatt med pa beslutet. Om enighet
inte uppnas, blir bedutet anda giltigt om minst tva tredjedelar av de
berérda bostadsréttshavarna har gatt med pa beslutet och det dessutom
har godkénts av hyresndmnden.

1 a. Om bedlutet innebar en
Okning av samtliga insatser, skall
samtliga bostadsrattshavare ha
gatt med pa beslutet. Om enighet
inte uppnas, blir beslutet anda
giltigt om minst tva tredjedelar av
de rostande har gatt med pa
beslutet och det dessutom har god-
kants av hyresnamnden.

2. Om beslutet innebér att en lagenhet som upplatits med bostadsratt
kommer att forandras eller i sin helhet behdvatasi ansprak av féreningen
med anledning av en om- eller tillbyggnad, skall bostadsrattshavaren ha
gatt med pa bedutet. Om bostadsréttshavaren inte ger sitt samtycke till
andringen, blir bedutet @nda giltigt om mingt tva tredjedelar av de

> Senaste lydelse 1995:1464.
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rostande har gatt med pa beslutet och det dessutom har godkants av
hyresndmnden.

3. Om bedlutet innebér utvidgning av féreningens verksamhet, skall
minst tvatredjedelar av de rostande ha gatt med pa besl utet.

4. Om bedlutet innebar Gverlatelse av ett hus som tillhor foreningen, i
vilket det finns en eller flera lagenheter som &r uppléatna med bostadsrét,
skall bedlutet ha fattats pa det sitt som géller for beslut om likvidation
enligt 11 kap. 1 § lagen (1987:667) om ekonomiska féreningar. Minst tva
tredjedelar av bostadsréttshavarna i det hus som skall dverlatas skall
dock altid ha gatt med pa besl utet.

5. Om det i stadgarna finns ytterligare nagot villkor for att ett beslut
enligt 14 skall vara giltigt, géller aven det.

Foreningen skall genast underrétta den som har pant i bostadsrétten
och som & kand for féreningen om ett beslut enligt forsta stycket 2 eller

4.

Beslut som innebar nedsattning
av samtliga insatser skall genast
anméalas for registrering. Beslutet
far inte verkstéllas forran ett ar
har forflutit efter registreringen.

16a8§

Ett stmmobeslut enligt 16 §
forsta stycket 1 a skall pa begéaran
av foreningen godkannas av hyres-
nadmnden, om beslutet inte fram-
star som otillborligt mot nagon
bostadsrattshavare.

19 §°

En bostadsréttsférenings beslut
att forvarva ett hus for ombildning
av hyresrétt till bostadsrétt skall
fattas pa en foreningsstamma.
Bedutet & giltigt, om hyres
gasterna i minst tva tredjedelar av
de uthyrda l&genheter som om-
fattas av forvarvet har gatt med pa
bedutet. Dessa hyresgaster skall
vara medlemmar i bostadsrétts-
foreningen. Vid berékningen av
antalet |agenheter tilldmpas 1 kap.
5 § andra stycket.

En bostadsréttsférenings beslut
att forvarva ett hus for ombildning
av hyresrétt till bostadsrétt skall
fattas pa en foreningsstamma
Bedutet & giltigt, om hyres
gasterna i minst tva tredjedelar av
de uthyrda l&genheter som om-
fattas av forvarvet har gatt med pa
bedutet. Dessa hyresgaster skall
vara medlemmar i bostadsrétts-
foreningen och, vad galler bo-
stadshyresgaster, folkbokférda pa
fastigheten. Vid berékningen av
antalet |1&genheter tilldmpas 1 kap.
5 § andra stycket.

Protokollet fran foreningsstdmman skall innehdla uppgift om hur
rosterna har berdknats och hdlas tillgangligt for hyresgésterna och

agaren av huset.

® Senaste lydel se 1999:580.
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Bestammelserna om fusion i
12 kap.
ekonomiska foreningar géller i
tilldmpliga delar &ven bostads-
réttsforeningar.

lagen (1987.667) om

308

Bestdmmelserna om fusion |
12 kap. 1-7 88 lagen (1987:667)
om ekonomiska foreningar gédler
ocksa for bostadsréttsféreningar.

10 kap.

las§

Om en intygsgivare uppsatligen
eller av oaktsamhet skadar bo-
stadsrattsforeningen eller en bo-
stadsréttshavare vid fullgorandet
av Sitt uppdrag att utfarda intyg
enligt 3 kap. 2 § eller 5 kap. 3 §,
skall intygsgivaren ersatta skadan.
Om det ar skaligt, kan skade-
standet sattas ned eller helt falla
bort.

11 kap.

Bedut av hyresndmnden i fragor
angdende intrade i foreningen
enligt 2 kap. 10 §, skyldighet att
uppldta bostadsrétt enligt 4 kap.
6 8, faststéllande av hyresvillkor
enligt 4 kap. 9 §, godkannande av
stammobedlut enligt 9 kap. 16 §
forsta stycket 1 eler 2 dler
utdomande av vite enligt 11 kap.
2 8§ far dverklagas hos Svea hov-
rétt inom tre veckor fran den dag
beslutet meddelas. Overklagandet
skall gesin till hyresnamnden.

18

Tvister som ror stérningar i
boendet skall handlaggas sarskilt
skyndsant.

38

Bedut av hyresnamnden i fragor
angdende intrade i foreningen
enligt 2 kap. 10 §, skyldighet att
uppldta bostadsrétt enligt 4 kap.
6 8, faststéllande av hyresvillkor
enligt 4 kap. 9 §, godkannande av
stammobedlut enligt 9 kap. 16 §
forsta stycket 1, 1 a eller 2 eler
utdomande av vite enligt 11 kap.
2 8§ far overklagas hos Svea hov-
rét inom tre veckor fran den dag
bedutet meddelas. Overklagandet
skall gesin till hyresnamnden.

Beslut av hyresnamnden i fragor enligt 7 kap. 11 § far inte dverklagas.

1. Dennalag trader i kraft den 1 april 2003.

" Tidigare 1 § upphévd genom 1995:1464.
8 Senaste lydelse 1994:842.



2. | fraga om ekonomiska planer och kostnadskalkyler som har gettsin
till Patent- och registreringsverket for registrering fore ikrafttradandet
tillémpas 3 kap. 2 och 3 88 samt 5 kap. 3 § i sinadldre lydel ser.

3. | frdga om férandringar av lagenheten som har skett fore
ikrafttrédandet tilldmpas bestémmelseni 7 kap. 7 81 sin ddre lydel se.

4. | fraga om storningar i boendet som har intréffat fore ikrafttradandet
tillampas bestammelserna i 7 kap. 18 8 5, 20 och 21 88 i sina ddre
lydel ser.

5. Bestammelsen i 7 kap. 12 a 8§ om foreningens rétt att avhjdpa en
brist pa bostadsréttshavarens bekostnad tillampas i fraga om brist som
har uppkommit fore ikrafttrédandet endast i fall dar foreningen efter
ikrafttrédandet har uppmanat bostadsréttshavaren att avhjélpa bristen.

6. De nya bestammelsernai 7 kap. 18 § 1 a och 23 § tillampas endast
pa arsavgifter som forfaller till betalning sedan lagen trétt i kraft.

7. 1 fraga om uppsagningar som har gjorts fore ikrafttradandet till-
lampas 7 kap. 26 § i sin ddre lydelse.

8. Den nya bestammelsen i 9 kap. 16 § andra stycket tillampas endast
om bedut om nedsditning av samtliga insatser har fattats av
foreningsstamman efter lagens ikrafttradande.
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2.2 Fordag till lag om andring i lagen (1973:188) om
arrendendmnder och hyresnédmnder

Harigenom foreskrivs att 4, 5, och 32 88 lagen (1973:188) om
arrendenamnder och hyresnamnder* skall ha féljande lydel se.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

48
Hyresnamnd som avsesi 12 kap. 68 § jordabalken har till uppgift att

1. medlai hyres- eller bostadsréttstvist,

2. provatvist om atgardsforel aggande enligt 12 kap. 11 § forsta stycket
5 och 16 § andra stycket, andrad anvandning av lokal enligt 12 kap. 23 §
andra stycket, skadestand enligt 12 kap. 24 a §, dverlatelse av hyresrétt
enligt 12 kap. 34-37 8§, upplatelse av lagenhet i andra hand enligt 12
kap. 40 §, forlangning av hyresavtal enligt 12 kap. 49 §, villkor enligt 12
kap. 54 §, aterbetalning av hyra och faststéllande av hyra enligt 12 kap.
55 d §, uppskov med avflyttning enligt 12 kap. 59 § €eller forelaggande
enligt 12 kap. 64 §, allt jordabalken,

2 a prova tvist om hyresvillkor enligt 22-24 88 hyresférhand-
lingslagen (1978:304) eller om aterbetalningsskyldighet enligt 23 §
sammalag,

2 b. prévatvist om hyresvillkor enligt 3 kap. 14 § lagen (2002:93) om
kooperativ hyresrétt eller tvist om upplatelse med kooperativ hyresrétt
enligt 4 kap. 6 8 sammalag,

3. provatvist om medlemskap enligt 2 kap. 10 §, skyldighet att upplata
bostadsrétt enligt 4 kap. 6 § eller villkor for uppldtelse av bostadsrétt
enligt samma §, hyresvillkor enligt 4 kap. 9 §, upplatelse av lagenhet i
andra hand enligt 7 kap. 11 § eller utddmande av vite enligt 11 kap. 2 §,
allt bostadsréttslagen (1991:614),

4. préva fréga om godkannande 4. préva fraga om godkannande
av Overenskommelse som avses i av Overenskommelse som avses i
12 kap. 1 8§ femte stycket, 45 eller 12 kap. 1 § gatte stycket, 45 eller
56 § jordabalken eller av beslut 56 § jordabalken eller av beslut
som avses i 9 kap. 16 8§ forsta som avses i 9 kap. 16 § forsta
stycket 1 eller 2 bostadsréttslagen,  stycket 1, 1 a eller 2 bostadsrétts-

lagen,

5. varaskiljenamnd i hyres- eller bostadsréttstvist,

5 a prova tvist mellan hyresvérd och hyresgastorganisation enligt
hyresforhandlingslagen,

6. prova fragor enligt bostadsforvaltningslagen (1977:792), tvist om
upprustningsforelédggande enligt 12 kap. 18 a—c 88 jordabalken eller
forbattrings- och andringsatgarder enligt 12 kap. 18 d—f 88 och 18 h §
sammabalk,

7. prova frégor enligt lagen (1975:1132) om forvarv av hyresfastighet
m.m.,

! Lagen omtryckt 1985:660.
2 Senaste lydel se 2002:95.
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8. prova fragor enligt lagen (1982:352) om rétt till fastighetsforvarv for
ombildning till bostadsrétt eller kooperativ hyresrétt.

Arende upptages av den hyresnamnd inom vars omréde fastigheten &r
beldgen. Arende som avsesi 10, 17 eller 18 § lagen om forvarv av hyres-
fastighet m.m. upptages dock av hyresnamnden i den ort dar bolagets
styrelse har sitt séte eller, i fraga om handelsbolag, dar forvatningen
fores.

58

Hyresnamnd bestér av lagfaren
ordférande och tva andra leda-
moéter, om g annat foljer av tredje
stycket eller av 5 a 8. Av de senare
ledamdterna skall den ene vara vél
fortrogen med forvaltning av
hyresfastighet och den andre vara
val fortrogen med bostadshyres-
gasters forhdlanden eller, nar
adrendet ror annan lagenhet &n
bostadsl&genhet, med narings
idkande hyresgésters forhallanden.
| &enden enligt 2 kap. 10 §, 4 kap.
6 8§ 9 kap. 16 § forsta stycket 1
och 2 eller 11 kap. 2 § bostads-
réttslagen (1991:614) skall vad
som sagts nu om hyresfastighet
och hyresgasters forhallanden i
stédllet avse bostadsréttsfastighet
och bostadsréttshavares forhal-
landen.

Hyresnamnd bestar av lagfaren
ordférande och tva andra leda
moter, om g annat foljer av tredje
stycket eller av 5 a 8. Av de senare
ledaméterna skall den ene vara vl
fortrogen med forvaltning av
hyresfastighet och den andre vara
val fortrogen med bostadshyres-
gasters forhdllanden eller, nar
drendet ror annan lagenhet &n
bostadsl&genhet, med narings
idkande hyresgéasters forhallanden.
| &renden enligt 2 kap. 10 §, 4 kap.
6 8, 9 kap. 16 § forsta stycket 1,
1 aoch2é€ller 11 kap. 2 § bostads-
réttslagen (1991:614) skall vad
som sagts nu om hyresfastighet
och hyresgasters forhdllanden i
stédllet avse bostadsréttsfastighet
och bostadsréttshavares forhal-
landen.

Hyresndmnd far anlita expert att bitrdda namnden, om &rendets
beskaffenhet eller annat sérskilt ské foranleder det.
Bestammelserna i 2 § andra-fjdrde styckena &ger motsvarande

tillampning i fraga om hyresnamnd.
Regeringen kan forordna att |

avdelningar.

hyresnamnd skall finnas flera

Bestammelserna om hyresndmnd gdller i tillampliga delar &ven

avdelning.

32§

Om hyresnamndens beslut enligt
foljande bestdmmelser inte Gver-
klagas, far beslutet verkstéllas som
|agakraftagande dom:

Om namndens bedut enligt
foljande bestdmmelser inte Gver-
klagas, far beslutet verkstallas som
lagakraftagande dom:

— 9 kap. 14 § eller 12 kap. 24 a §, 55 ¢ § dttonde stycket eller 55d §

jordabalken,

— 22, 23, 26 dler 27 § hyresférhandlingslagen (1978:304),
— 13 a § forsta stycket dennalag, eller

% Senaste lydel se 1991:635.
* Senaste lydel se 2002:31.
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— 13 eller 15 § eller 25 § forsta stycket bostadsférvaltningslagen
(1977:792).

Bedlut av hyresndmnden enligt 13 a § andra stycket denna lag om
verkstdllighet av ett enligt forsta stycket i samma paragraf meddelat
besut far verkstdllas som lagakraftdgande dom, om hovrétten inte
bestdmmer nagot annat. Detsamma galler om hyresnamnden med stod av
31 § forsta stycket bostadsforvaltningslagen har bestamt att beslut enligt
13 eller 15 § eller 25 § forsta stycket i den lagen skall gélla genast.

Dennalag trader i kraft den 1 april 2003.
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2.3 Fordag till lag om andring i lagen (1982:352) om rétt
till fastighetsforvarv for ombildning till bostadsratt
eller kooperativ hyresrétt

Hérigenom foreskrivs att 3 § lagen (1982:352) om rétt till fastighets-
forvarv for ombildning till bostadsrétt eller kooperativ hyresrétt* skall ha
foljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse
38§

Om hyresgaster har intresse av att forvarva fast egendom for
ombildning av hyresrétt till bostadsrétt eller kooperativ hyresrétt, far
detta anmdas till inskrivningsmyndigheten for anteckning i fastighetsre-
gistrets inskrivningsdel. Intresseanméalan skall for hyresgasternas rakning
goras av en bostadsréttsforening respektive en kooperativ  hyres-
réttsforening.

Foreningen skall till sin anmélan foga ett intyg av foreningens styrelse
om

1. hur manga lagenheter som finns i den fasta egendom som anméalan
omfattar,

2. att hyresgasterna i minst tva
tredjedelar av de uthyrda lagen-
heterna skriftligen har forklarat sig
intresserade av ombildningen, och
att dessa hyresgéster & med-
lemmar i féreningen, och

2. att hyresgasterna i minst tva
tredjedelar av de uthyrda lagen-
heterna skriftligen har forklarat sig
intresserade  av  ombildningen,
sant att dessa hyresgéaster & med-
lemmar i fOreningen och — om de

ar bostadshyresgaster och anmal-
an avser ombildning till bostads-
ratt — aven ar folkbokforda pa
fastigheten, och
3. att samtliga lagenheter i en smadhusenhet som omfattas av anméalan
hyrs for nagot annat éndamal &n fritidsandamal.

Dennalag trader i kraft den 1 april 2003.

! Senaste lydelse av lagens rubrik 2002:99.
2 Senaste lydel se 2002:99.
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24 Fordag till lag om andring i lagen (2002:93) om

kooperativ hyresrétt

Héarigenom féreskrivs betraffande lagen (2002:93) om kooperativ

hyresrétt

dels att 4 kap. 3 8§ skall hafdljande lydelse,
dels att det skall inforas en ny paragraf, 6 kap. 1 a §, av fdljande

lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

4 kap.

Den ekonomiska planen skall
vara forsedd med intyg av tva
personer om att planen enligt
deras bedomning vilar  pa
tillforlitliga grunder. | intyget
skall intygsgivarna ocksa ange de
huvudsakliga omstandigheter som
ligger till grund for deras
beddmning.

38

Den ekonomiska planen skall
vara forsedd med intyg av tva
personer. Av intyget skall framga

1. att de i planen lamnade
uppgifterna ar riktiga och stam-
mer Overens med tillgangliga
handlingar, och

2. att gjorda berékningar ar
vederhéftiga och kan antas vara
hallbara.

| intyget skall intygsgivarna
ocksa ange de huvudsakliga om-
sténdigheter som ligger till grund
for deras beddomning och vilka
handlingar som har varit tillgang-
liga fér dem.

6 kap.

las§

Om en intygsgivare uppsatligen
eller av oaktsamhet skadar fore-
ningen eller en kooperativ hyres-
gast vid fullgbrandet av ditt
uppdrag att utfarda intyg enligt
dkap. 3 §, skall intygsgivaren
ersitta skadan. Om det ar skaligt,
kan skadestandet sittas ned eller
helt falla bort.

1. Dennalag trader i kraft den 1 april 2003.
2.1 fraga om ekonomiska planer som har getts in till Patent- och
registreringsverket for registrering fore ikrafttrédandet tillampas 4 kap.

3 8isinddrelyddse
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3 Arendet och dess beredning

Regeringen beslutade den 19 december 1996 att tillkalla en sarskild
utredare med uppdrag att se 6ver fragor om forvarv och pantsdttning av
bostadsratter samt |&mna fordag till ett offentligt register 6ver bostads-
rétter (se dir. 1996:108). Utredningen antog namnet Bostadsrattsutred-
ningen (Ju 1996:10). | juni 1998 6verlamnade utredningen delbetank-
andet Bostadsréttsregister (SOU 1998:80). Forslagen i betdnkandet har
for ndrvarande inte lett till lagstiftning. Regeringen beslutade den 25
september 1997 om till&ggsdirektiv genom vilka Bostadsrattsutredningen
fick i uppdrag att se Over vissa delar av bostadsréttslagen (se dir.
1997:116). | uppdraget ingick att gora en utvéardering av reglerna som
syftar till att férhindra ekonomiskt osunda bostadsforetag samt en Gver-
syn av bestammelserna om bostadsréttshavarens réttigheter och skyldig-
heter. Till sérskild utredare i denna del forordnades ordféranden i
Arbetsdomstolen Michaél Koch. Utredningen lamnade i december 1999
slutbeténkandet Olika bostadsréttsfragor (SOU 2000:2). En sammanfatt-
ning av slutbetdnkandet finns i bilaga 1. Utredningens lagforslag finns i
bilaga 2.

Slutbeténkandet har remissbehandlats. En forteckning over remiss-
instanserna finns i bilaga 3. En sammanstélining av remissvaren finns
tillganglig i lagstiftningsdrendet (Ju 2000/160/L 1).

| denna lagradsremiss tar regeringen upp de fragor som behandlades i
slutbeténkandet.

| lagradsremissen behandlas dessutom de forslag som lamnats i
promemorian Ombildning till bostadsrétt — fusion m.m. som utarbetats
inom Justitiedepartementet (Ju 2002/2497/L1). Dessa fordlag avser att
skydda de boendes intressen vid ombildning fran hyresrétt till bostads-
rétt. En ssmmanfattning av promemorian finnsi bilaga 4. Promemorians
lagforslag finns i bilaga 5. Remissynpunkter pa promemorian har
inhamtats vid ett remissméte som holls den 16 april 2002. Nagra remiss-
instanser har ocksa inkommit med skriftliga remissvar. Remissvaren och
minnesanteckningar fran remissmotet finns tillgangliga i lagstiftnings-
arendet. En forteckning dver remissinstansernafinnsi bilaga 6.

Harutover behandlas i lagradsremissen ett par framstalIningar avseende
bostadsréttsfragor, bl.a. en fran HSB Umead Ek for (Ju 2001/7538/L1).
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4 Ekonomisk plan, intygsgivare m.m.

4.1 Orsakernatill 1990-talets konkurser i
bostadsréttsforeningar m.m.

41.1 1990-talets fastighetskris och bostadsr attslagensregler

Under 1990-talet gick ett stort antal bostadsréttsféreningar i konkurs.
Under perioden & 1991 t.0.m. den 28 oktober 1998 rorde det sig om 492
konkurser i bostadsréttsforeningar. Dessutom fick manga bostadsrétts-
foreningar finansiella problem, framfor alt gélde detta nybildade
foreningar.

Bostadsrattslagen (1991.614) tradde i kraft den 1 juli 1991 och ersatte
den tidigare gallande bostadsréttslagen (1971:479). Lagen tillkom alltsa
fore den fastighetskris som drabbade Sverigei borjan av 1990-talet.

Den senare utvecklingen pa bostadsmarknaden med uppkomsten av ett
stort antal insolventa bostadsréttsforeningar gjorde ait det fanns an-
ledning att fraga sig om de regler som syftar till att férhindra eller
hantera obestandssituationer hos bostadsréttsforeningar & lampligt ut-
formade. Framst avsags systemet med ekonomiska planer och intygsgi-
vare. Dessa fragor hade ocksa tagits upp i Riksdagens revisorers rapport
Ekonomiska planer for bostadsréttsforeningar (rapport 1996/97:7). Mot
denna bakgrund gav regeringen Bostadsréttsutredningen i uppdrag att
utvérdera det regelverk i bostadsrdttsagen som syftar till att forhindra
forekomsten av osunda bostadsforetag.

Hur & da dessaregler i dag utformade? En bostadsréttsforening maste
ha uppréttat en ekonomisk plan innan bostadsrétter kan upplatas (se
3kap. 1 8§ bostadsréttslagen). Planen & en teknisk och ekonomisk
beskrivning som skall gora det mgjligt att beddma féreningens verk-
samhet. Planen skall vara férsedd med intyg av tva intygsgivare som har
till uppgift att prova om projektet & ekonomiskt hallbart (se 3 kap. 2 §
bostadsréttslagen). Intygsgivarna skall utses av foreningen bland dem
som Boverket har gett behorighet att verka som intygsgivare. Planen
skall registreras hos Patent- och registreringsverket. Boverket har ut-
arbetat allménna ré&d om utformningen av ekonomiska planer (Ekono-
miska planer for bostadsrattsforeningar [1995:6]). Om en bostads-
réttsforening vill tréffa avtal med en bostadssokande om att i framtiden
uppldta bostadsrétt, maste ett forhandsavtal tréffas (se 5 kap. bostads-
réttslagen). Avtalet skall bl.a. innehdlla en kostnadskalkyl. En kostnads-
kalkyl kan beskrivas som en prelimindar och mer kortfattad ekonomisk
plan.

4.1.2 Orsaker till konkurserna och behovet av regelandringar

Regeringens bedomning: Det saknas skal att vélja ndgot annat
system an det befintliga skyddssystemet mot ekonomiskt ohdllbara
bostadsprojekt. Det finns dock vissa svagheter i det nuvarande
regelverket. | dessa hdnseenden bor forbéattringar Gvervagas.
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Utredningens bedomning: Overensstammer med regeringens
beddmning (se s. 71-80).

Remissinstanser na: Remissinstanserna har i stort sett instémt i utred-
ningens beddmning. Institutet for fastighetsrattslig forskning, Uppsala
universitet (IFF) har sarskilt framhdllit att problemen tydligt pekar pa att
grundproblemen ligger i bostadsréttens féreningskonstruktion med de
darav foljande svagheterna i fraga om modjligheterna till ekonomisk
genomsyn, féreningens beroende av enskilda bostadsréttshavares sol-
vens, bostadsréttshavarnas inbtrdes ekonomiska beroende etc. HSB
Riksforbund har framhallit att den primara orsaken till obestanden enligt
forbundets uppfattning &r att staten, utan att ha meddelat detta tillrackligt
tydligt och i sadan tid att aktorerna pa marknaden hann anpassa sig,
avgick som garant for de bostadsprojekt som man gav uppmanat till och
godkant.

Skélen for regeringens beddmning
Orsaker till konkurserna

Utredningen har undersokt orsaker till konkurserna i bostadsrattsfor-
eningarna genom att ga igenom ett antal forvaltarberéttelser. Harvid har
en relativt entydig bild kommit fram som i huvudsak godtagits av
remissinstanserna.

De drabbade foreningarna var oftast relativt nybildade. Majoriteten
utgjordes inte av traditionella flerbostadshus utan framst av smahus, par-
hus eller radhus. Foreningarna var dessutom relativt sma.

En av orsakernartill obestanden som angavsi forvaltarberattelserna var
den 6kade avtrappningen av rantebidrag som skedde under den aktuella
perioden. Dartill kom att inflationen var |&g. Subventionssystemet
byggde pa en fortsatt hog inflation. N&r inflationen i stélet sonk
samtidigt som det beslutades om avtrappningar av rantebidragen blev
situationen ohdllbar fér manga foreningar. Att fastighetspriserna sonk
och det blev |agkonjunktur forvarrade situationen ytterligare.

Produktionskostnaderna hade ofta varit htga for de aktuella for-
eningarna, vilket medfdrde att foreningarna var ekonomiskt kansliga.
Deras fortbestand var ofta mer eller mindre beroende av att de flesta
ekonomiska antagandena slog in. Den |3ga inflationen och de minskade
réntebidragen gjorde dock att kostnaderna for de boende i bostadsrétts-
foreningarna Okade dramatiskt. | manga fall hade féreningarna ett
geografiskt |age som gjorde att det var svart att ta ut sadana avgifter etc.
som kravdes for att fa ett tillfredsstallande ekonomi skt resultat.

Lag inflation och okad avtrappning av rantebidragen framstar alltsa
som vasentliga orsaker till obestandssituationerna. Nar de aktuella
projekten startades hade man inte forutsett dessa foérandringar. Hoga
anskaffningskostnader och 6kade arsavgifter ansdgs da inte vara nagot
problem. Tidigare hade ju den hdga inflationen och en het fastighets-
marknad kompenserat hdga anskaffningskostnader och en beréknad av-
trappning av rantebidragen. Orsakerna till obestanden torde sdledes
framst vara att finna i yttre faktorer. Eventuella svagheter i regelverket
mot ekonomiskt ohdllbara bostadsprojekt synes daremot inte ha varit
avgorande for de uppkomna obestdndssituationerna. Vissa svagheter i
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regelverket mot ekonomiskt ohdllbara bostadsprojekt har anda fram-
kommit. Dessa skall diskuterasi foljande avsnitt.

Svagheter i dagens system

En bidragande orsak till obestandssituationerna har visat sig vara hoga
anskaffningskostnader for nybyggnation. Att héga kostnader kunnat
accepteras synes i forsta hand ha hangt samman med kreditprévningen
och bidragssystemets utformning och inte med brister i systemet mot
ekonomiskt ohdllbara bostadsprojekt. Mgjligtvis skulle en uppstramning
av intygsgivningen i nagon man kunna minska riskerna for att liknande
situationer uppstar i framtiden. Intygsgivningen behandlas nedan (se
avsnitt 4.3).

En omstandighet som ibland patalas som en brist &r att den enskilde
spekulanten inte kunnat se den totala kostnaden for sin lagenhet. Dagens
regelverk &r inte uppbyggt med tanke pa att den enskilde skall kunna
gora sadana bedomningar. Fragan om det finns ska att &ndra pa detta
behandlasi det foljande (se avsnitt 4.1.3).

Vidare tycks i manga fall kostnadsokningarna for foreningarna ha
kommit som en Overraskning for de inblandade. Gjorda bedémningar
synes ha varit fokuserade pa foreningarnas verksamhet under det forsta
aret. Den |&ga inflationen och den 6kade avtrappningen av rantebidragen
innebar att de ekonomiska forutséttningarna andrades radikalt. Det har
ocksa forekommit att man i kostnadskalkyler och ekonomiska planer
utgdtt fran att det inte skulle bli nagot bortfall vad géler influtna
arsavgifter (jfr nedan avsnitt 4.2.1).

Att samma tva intygsgivare arbetar ihop med flera olika projekt och att
intygsgivarna ofta utnyttjat den lagliga méjlighet som finns att en av dem
kan vara anstdlld hos en organisation som deltagit i bildandet av
foreningen &r dutligen tva omstandigheter som — @&ven om de inte synes
ha haft ndgon direkt inverkan pa antalet konkurser — blivit foremal for en
del kritik. Det finns darfor anledning att se dver dessa fragor (se avsnitt
4.3.3).

Sutsats

Den kraftiga 6kningen av antalet konkurser bland bostadsréttsforeningar
har inte i forsta hand berott pa brister i dagens regelverk mot ekonomiskt
ohdllbara bostadsprojekt. Vissa svagheter har dock framkommit (se
ovan). Det finns anledning att se narmare pa dessa omraden. Regeringen
aterkommer till dettai det foljande.

4.1.3 Syftena med den ekonomiska planen och
kostnadskalkylen

Regeringens beddmning: De huvudsakliga syftena med ekonomiska
planer och kostnadskalkyler bor besta.
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Utredningens bedomning: Overensstammer med regeringens
beddmning (se s. 83-87).

Remissingtanserna: Flertalet remissinstanser har inte haft ngot att
invénda mot beddmningen. HSB Riksforbund har dock instdmt i
bedomningen endast om systemet med intygsgivare kvarstér. Nar det
gdler systemet med intygsgivare har férbundet némligen foresprakat en
annan l6sning (se nedan 4.3.1).

Bakgrund: For att en giltig upplatelse av bostadsrétt skall kunna ske
maste bostadsréttsforeningen ha uppréttat en ekonomisk plan (se 3 kap.
1 8 bostadsréttslagen). Planen kan sdgas vara en teknisk och ekonomisk
beskrivning som skall gora det mgjligt att bedéma foreningens verksam-
het. Planen skall vara forsedd med intyg av tva intygsgivare (se 3 kap.
28 bostadsréttslagen). Intygsgivarna skall prova om projektet ar
ekonomiskt hallbart. Boverket meddelar behorighet att verka som intygs-
givare. Foreningen utser sedan de tva intygsgivarna. Planen skall som
huvudregel registreras hos Patent- och registreringsverket innan bostads-
rétter kan upplatas.

Den ekonomiska planen har i dag som huvudsakligt syfte att utgora ett
underlag for intygsgivarnas beddémning av féreningens ekonomiska
stabilitet (se prop. 1971:12 s. 78, jfr prop. 1990/91:92 s. 78 1.).

Om en bostadsréttsforening vill avtala med en bostadssbkande om en
framtida upplatelse av bostadsrétt maste bestammelserna om forhands-
avtal beaktas. Ett sadant avtal skall vara skriftligt och bl.a. innehalla upp-
gifter om de beréknade avgifterna for bostadsrétten. Berdkningarna skall
grundas pa en kostnadskalkyl, en sorts preliminar och forenklad
ekonomisk plan. Kalkylen skall férses med intyg av tva intygsgivare (se
5 kap. 3 § bostadsrattd agen).

Skalen for regeringens bedémning
Syften med den ekonomiska planen och kostnadskal kylen

Det huvudsakliga syftet med den ekonomiska planen &r alltsa i dag att
vara ett underlag for intygsgivarnas beddmning av en forenings
ekonomiska stabilitet. Vid ombildning fran hyresrétt till bostadsrétt har
den ekonomiska planen ett sarskilt syfte, namligen att dessutom utgora
beslutsunderlag for hyresgasterna (se prop. 1981/82:169 s. 34, jfr nedan
under 4.3.1 om kooperativ hyresrétt).

Det sagda utesluter i och for sig inte att planen kan tjana andra syften.
Kreditgivare kan anvanda den ekonomiska planen for att jamfdra denna
med de kalkyler som de sjdlva har uppréttat. Provningarnatar da sikte pa
att bedoma om projektet innebar en for kreditgivaren acceptabel risk. En
annan fraga & om den ekonomiska planen bor syfta till att utgora
underlag aven for de blivande bostadsréttshavarnas bedémningar.

| dag saknar de nu aktuella reglerna helt inslag som har till huvudsyfte
att bidra till att den enskilde kan géra en bedémning av projektet. Sa har
det varit sedan 1971 &rs bostadsréttslag. Enligt 1930 ars bostadsréttslag
var daremot ett av syftena med den ekonomiska planen att den skulle ge
de bostadssokande erforderliga upplysningar om vilka forpliktelser de
adrog sig som bostadsréttshavare. | 1971 ars lagstiftningsérende fram-
holls att foreningarnas verksamhet undergatt betydande forandringar
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under den tid lagen varit i kraft och att utvecklingen gétt mot allt storre
byggprojekt dar foreningarna ofta galva uppfor husen i fraga. Den
enskilde ans3gs darfor i regel inte langre ha mojlighet att sav gora en
ekonomisk beddmning av foretagets soliditet med hjélp av den ekonom-
iska planen. Planen ansags darfor kunna ges ett betydligt mera Gver-
siktligt innehdll an tidigare (se prop. 1971:12 s. 77).

Det torde fortfarande vara riktigt att den genomsnittlige spekulanten
har mycket sma mojligheter att bedoma foretaget som helhet. Den
enskilde bor déremot ha forutséttningar att bedéma kostnaderna for den
bostadsratt som han eller hon &r intresserad av. Frégan & da om det finns
skdl att utvidga syftet med den ekonomiska planen till att utgora underlag
aven for enskilda bostadsréttshavare. Denna fraga kommer att behandlas
nedan.

Kostnadskalkyler inférdes genom 1991 ars bostadsréttslag. Det framsta
syftet med kalkylerna sades da vara att ge en |agenhetsstkande informa-
tion om vilka uppgifter och berékningar som ligger till grund fér hans
eller hennes ekonomiska antaganden och att kalkylen darfor skall hallas
tillganglig for forhandstecknaren innan denne binder sig genom for-
handsavtalet (se prop. 1990/91:92 s. 87 och 184). Kakylerna utgor ocksa
ett underlag for intygsgivarnas beddémning.

Information till den enskilde

For den enskilde spekulanten &r det givetvis viktigt att fa information om
kostnaden for den bostadsrétt som upplételsen géller. Grundldggande
uppgifter & dainsatsen, eventuell upplatel seavgift och drsavgiften. Dessa
uppgifter skall anges bade i upplatelseavtal och i forhandsavtal (se 4 kap.
5 § andra stycket och 5 kap. 3 § forsta stycket bostadsréttslagen). Det
skulle inte innebadra nagon forbattring om denna information |amnades
aven i den ekonomiska planen eller i kostnadskalkylen.

Man skulle kunna téanka sig att stélla krav pa en mer individuellt
anpassad information, exempelvis nagon form av berdkning av boende-
kostnaden. Detta skulle vara berékningar liknande de som fastighets-
maklare & skyldiga att upprétta i konsumentforhdlanden. En fastighets-
méaklare har dock som férmedlare en annan stéllning &n vad en bostads-
réttsforening har. | férarbetena till fastighetsméklarlagen anges att
kalkylen 6ver boendekostnaden framst & avsedd att gora den presumtive
forvarvaren uppméarksam pa om han eller hon kan klara av de
ekonomiska dtagandena samt att det darfor &r viktigt att maklaren gor
kalkylen med goda sékerhetsmarginaler och forser den med vederbdrliga
reservationer (se prop. 1983/84:16 s. 41). Maklaren skall dessutom agera
I enlighet med god fastighetsméklarsed. Det & knappast rimligt att stélla
samma krav pa en bostadsréttsforening. Information av nu aktuellt slag
erhdlls dessutom ofta fran annat hal. En person som finansierar sitt
forvarv av en bostadsrétt genom lan hos ett kreditinstitut bor enligt
Finansinspektionens alménna rad fa en boendekostnadskakyl fran
kreditgivaren (se Finansinspektionens allménna rad om krediter i konsu-
mentforhallanden [FFFS 2000:2)).

Det kan visserligen vara sa att ala konsumenter inte har haft klart for
sig vad deras dtaganden inneburit ndr de forvarvat en bostadsrétt genom
upplatelse. Mot bakgrund av det ovan sagda om den information som
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faktiskt skall lamnas synes det dock vara svart att se att man skulle
astadkomma nagon egentlig forbattring genom att stélla upp nya krav pa
information frén bostadsrattsféreningens sida. Det finns ocksa en risk for
att sddan information skulle invagga spekulanten i en falsk sékerhet och,
nar det gdller mer omfattande krav pa information, vara svar for
foreningen att leva upp till.

Det forhallandet att de avgifter som & knutna till en viss bostadsrétt i
slutdndan beror pa hur féreningens ekonomi &r, gor ocksa att det kan bli
missvisande att i altfor hog utstrackning forlita sig till individuellt
uppdelade avgifter. Erfarenheterna fran 1990-talets konkurser visar t.ex.
att det manga ganger & negativt att en forening har ett for litet eget
kapital. En sadan omstéandighet kan knappast upptéckas genom indi-
viduellt anpassad information till de enskilda. Da krévs i stéllet att man
gor en beddmning av hela projektets ekonomiska hallbarhet.

Det kan i sammanhanget framhallas att Konsumentverket har en viktig
roll nér det géller marknadsféring av bostadsrétter och information till
spekulanter. Verket har utarbetat riktlinjer for tillhandahallande, utfor-
ande och marknadsféring av maklartjanster i konsumentforhalanden
(KOVFS 1996:4).

Yutsats

Regeringen anser att mer information till den enskilde spekulanten inte ar
nagon framkomlig vég for att reellt forbéttra dennes skydd. Daremot kan
andra forandringar forbéttra skyddet. Ett sétt ar att skérpa reglerna om
intygsgivningen (se nedan avsnitt 4.3).

Sammanfattningsvis anser regeringen sdledes att det inte finns skal att
stélla upp nagot nytt syfte med ekonomiska planer och kostnadskalkyler.

4.1.4 Forhandsavtal och tidpunkten for upprattande av
ekonomisk plan

Regeringens bedémning: Systemet med forhandsavtal bér behallas.
Tidpunkten for uppréttande av ekonomisk plan bér inte andras.

Utredningens bedomning: Overensstammer med regeringens bedom-
ning (se's. 93-98).

Remissinstanserna: Remissinstanserna har inte gjort nagon annan
beddmning.
Bakgrund: En bostadsréttsforening far — som tidigare namnts — tréffa
avtal om att i framtiden uppldta en lagenhet med bostadsrétt genom
forhandsavtal (se 5kap. 1 § bostadsréttslagen). Nar ett sadant avtal har
tréffats ar foreningen skyldig att upplata lagenheten med bostadsrétt at
den som tecknat sig for lagenheten. Den som har tecknat sig for lagen-
heten & & andra sidan skyldig att forvarva den. Ett forhandsavtal skall
uppréttas skriftligen (5 kap. 3 8§ bostadsréttslagen) och bl.a. innehdlla
uppgifter om de berdknade avgifterna fér bostadsréatten. De berdknade
avgifterna skall grundas pa en kostnadskalkyl, vilken i sin tur skall
uppfylla vissa krav (jfr ovan 4.1.3). Den skall bl.a. vara forsedd med
intyg fran tva sadana intygsgivare som skall anvandas fér ekonomiska
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planer. Ett férhandsavtal som ingas i strid med lagens bestammelser &r
ogiltigt. Kostnadskalkylen & alltsa en forutsdttning for att férhands-
avtalet skall varagiltigt.

Forhandstecknaren har vissa majligheter att efter uppsagning frantrada
forhandsavtalet. S4 &r t.ex. falet om de avgifter som skall betalas for
bostadsrétten blir vasentligt hogre &n de som angavs i forhandsavtal et
och forhandstecknaren av denna anledning sdger upp avtalet inom tre
manader fran den dag da han eller hon fick kdnnedom om den hogre
avgiften (se 5 kap. 8 § forsta stycket 3 bostadsrattslagen).

Skalen for regeringens bedémning
Fyller forhandsavtal och kostnadskalkyl avsedd funktion?

Ett tungt skal for att infora regler om forhandsavtal var behovet av att pa
ett tidigt stadium kunna fanga upp olika cnskemd nér det galler tillval
och dylikt (se prop. 1990/91:92 s. 84). Detta behov kan fortfarande
finnas liksom det kan finnas behov av att ha en klar uppfattning om efter-
fragan palagenheter. Det finns sdledes legitima skal att binda spekulanter
| forvag. Mot den bakgrunden ar det en fordel att lagstiftaren erbjuder en
form for detta. Systemet med forhandsavtal bor darfor behallas.

Det & av sarskilt stor vikt att den blivande bostadsrattshavaren erbjuds
ett tillrackligt gott skydd redan pa detta tidiga stadium. Dar fyller
kostnadskalkylen en viktig funktion. Det & ocksa viktigt att kostnads-
bilden &r sa rattvisande som majligt. Kostnadskalkylens innehdll behand-
las nedan (se avsnitt 4.2.1).

Det sagda leder vidare till fragan om hur kostnadskalkylerna férhaller
sig till de ekonomiska planerna och vid vilken tidpunkt den ekonomiska
planen bor uppréttas.

Tidpunkten for den ekonomiska planen

| bostadsréttslagen finns ingen exakt tidpunkt for nar en bostads-
réttsforening skall upprétta en ekonomisk plan. En forutsattning for att
foreningen skall fa upplata lagenheter med bostadsrétt &r dock att en eko-
nomisk plan har uppréttats och registrerats. Planen maste altsa ha upp-
réttats senast infor den forsta upplatelsen. Enligt huvudregeln far vidare
bostadsldgenheter inte uppldtas med bostadsrétt innan den dlutliga
kostnaden for féreningens hus har redovisats i en registrerad ekonomisk
plan eller pa en foreningsstamma. Léansstyrelsen kan dock i vissa
undantagssituationer ge tillstand till sadan upplételse, se 4 kap. 2 § bo-
stadsréttslagen.

Fragan & da om det finns anledning att tidigarel agga uppréttandet av
den ekonomiska planen.

Né&r det géller tidpunkten for uppréttande av den ekonomiska planen
kan olika argument — som drar i olika riktningar — anforas. Det finns a
ena sidan ett intresse av att beddmningen av projektet gors tidigt. Néar
huset & fardigt har storainvesteringar gjorts och huset maste utnyttjas pa
nagot sitt. Mojligheterna att da fast den dutliga kostnaden & dock
mindre ju tidigare beddmningen av projektet gors. Om planerna uppréttas
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tidigt, finns det en risk att de blir osékra. Darmed kan ocksa behovet av
att upprétta nya planer bli stérre. Om de uppréttas sent, blir det & andra
sidan svart att stoppa projektet.

Vid en avvégning av ovanstaende intressen anser regeringen i likhet
med utredningen att det & en fordel att en bedomning av projektets hall-
barhet gors i andutning till upplatelsen, dvs. pa ett forhallandevis sent
stadium. Tidpunkten for uppréttandet av den ekonomiska planen bor
darfor inte andras.

4.2 Den ekonomiska planen

421 Innehallet i den ekonomiska planen

Regeringens beddmning: Bostadsréttslagens regler om den ekono-
miska planens innehall bor inte andras. Den ekonomiska planen bor
altsa aven fortsdttningsvis innehdlla de upplysningar som & av
betydel se fér beddmningen av féreningens verksamhet.

Utredningens forsag: Utredningen har inte [amnat ndgot forslag om
andring av lagregleringen om den ekonomiska planens innehall.
Utredningen har daremot féreslagit forordningséndringar av innebord att
en ekonomisk prognos och en kansighetsanalys skall inga i ekonomiska
planer och kostnadskalkyler (s. 102—108).

Remissinstanserna: De flesta remissinstanser har tillstyrkt
utredningens forslag eller inte haft ndgot att invanda mot det. Riksbyggen
har avstyrkt att en kénslighetsanalys av det slag som utredningen foresl ar
skall ingd i den ekonomiska planen. Maklarsamfundet har forklarat sig
vara nagot tveksamt till forslaget om ekonomisk prognos och framhallit
att mdjligheten att en sddan skall stamma panagra ars sikt &r liten.

Bakgrund: Den ekonomiska planen skall enligt bostadsrattslagen
innehdlla de upplysningar som & av betydelse for bedomandet av
foreningens verksamhet (se 3 kap. 1 8). Vidare skall det framga om
forutsdttningarna for registrering enligt 1 kap. 5 § bostadsréttslagen ar
uppfyllda. | sistndmnda paragraf stélls det upp tva forutsittningar for
registrering utdver uppréttad och registrerad ekonomisk plan. For det
forsta krévs att det i foreningens hus kommer att finnas minst tre
|agenheter avsedda att upplatas med bostadsrétt. For det andra krévs —
nar foreningen har fler @n ett hus — att husen ligger sa nara varandra att
en andamal senlig samverkan kan ske mellan bostadsréttshavarna.

Narmare bestammelser om den ekonomiska planens innehall finns i
bostadsréttsforordningen (1991:630). | 1 § bostadsréttsforordningen
anges vilka uppgifter som skall ingai en ekonomisk plan. Som exempel
pa sadana uppgifter kan ndmnas uppgifter om bostadsréttsféreningens
firma och organisationsnummer, en beskrivning av fastigheten, tid-
punkten for upplatelse och inflyttning, kostnaden for foreningens fastig-
het, kostnader for nddvandigt underhdll samt uppgifter om finansieringen
av namnda kostnader (finansieringsplan).

Enligt 7 § bostadsréttsférordningen skall Boverket 1amna allménna rad
om ekonomiska planer. Sadana réd finns i de av Boverket utarbetade
allméanna réden Ekonomiska planer for bostadsréttsforeningar (1995:6).



| 8 § bostadsréttsforordningen finns ndrmare bestammelser om kost-
nadskalkylens innehall. Den skall innehdlla uppgift om bostadsrétts-
foreningens firma och organisationsnummer samt, i den omfattning som
behovs for att berdkna avgifterna, de ovriga uppgifter som foljer av 1 §
bostadsréttsforordningen. De sistnamnda uppgifterna ar alltsa sadana
som skall ingd i den ekonomiska planen. | Boverkets alménna réad
Ekonomiska planer for bostadsréttsforeningar (1995:6) ges ytterligare
anvisningar for hur kostnadskalkyler bor utformas och exempel pa detta.

Den 1 april 2002 infordes en ny, permanent upplatel seform, kooperativ
hyresrétt. Kooperativ hyresrétt kan beskrivas som en mellanform mellan
vanlig hyra och bostadsrétt. De kooperativa hyresgasternas nyttjanderétt
Overensstammer i flera hdnseenden med vad som géller vid vanlig hyra
Hyresvarden skall vara en kooperativ hyresréttsforening och hyres-
gasterna skall vara medlemmar i féreningen. Det finns tva typer av
foreningar; foreningar enligt &gar- respektive hyresmodellen. Lagen
innehdler aven regler for ombildning av vanlig hyresrétt till kooperativ
hyresrétt. Vid ombildning till kooperativ hyresrétt enligt dgarmodellen
finns krav pa att en ekonomisk plan skall uppréttas. Planens innehall
skall vara detsamma som enligt bostadsréttslagen (se 4 kap. 2 § lagen
[2002:93] om kooperativ hyresrétt). Aven har &erfinns nédrmare
bestéammelser om planens innehdl i forordning (se férordningen [2002:
106] om kooperativ hyresrétt).

Skélen for regeringens beddmning
Innehallet i ekonomiska planer och kostnadskalkyler i dag

Frégan om vilket innehdll den ekonomiska planen och kostnadskalkylen
bor ha hanger nara samman med planens syfte. | det féregdende har
regeringen gjort den beddémningen att planen &ven fortséttningsvis bor
ha som huvudsakligt syfte att utgdra ett underlag for intygsgivarnas
bedomning av en forenings ekonomiska stabilitet (jfr ovan 4.1.3).
Foljaktligen bor den ekonomiska planen &ven i fortséttningen innehdla
de upplysningar som ar av betydelse for beddmandet av foreningens hela
verksamhet (se 3kap. 1 § bostadsréttslagen, jfr prop. 1971:12 s. 78).
Utredningen har inte heller foreslagit ndgot annat i denna del.

Forordningsandringar om ekonomisk prognos m.m.

Utredningen har i sina undersokningar om orsakerna till 1990-talets kon-
kurser bland bostadsréttsforeningar konstaterat att manga ekonomiska
bedomningar har varit inriktade pa det forsta aret av foreningens
verksamhet (se ovan 4.1.2). Kakyler och planer har ibland varit snévt
tilltagna och utrymmet for forandringar mycket litet. Det forefaller darfor
angel &get att fasta uppméarksamheten bade pa foreningens ekonomi under
ett antal & framdt och pa fragan hur pass kandig foreningen & for
forandringar.

| Boverkets tidigare namnda rad om ekonomiska planer rekom-
menderar verket att bade ekonomiska planer och kostnadskalkyler skall
innehalla ekonomiska prognoser och kandlighetsanalyser. | réden finns
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ocksa exempel pa hur dessa skall utformas. En ekonomisk prognos utgor
enligt rdden en bergkning i fasta priser av hur hoga medlemmarnas
arsavgifter blir utifran en realistisk beddmning av foreningens kostnader
och intékter pa langre sikt. Den ekonomiska prognosen bygger pa ett
huvudalternativ angaende ranta och inflation. Den bor darfor enligt raden
kompletteras med en kanslighetsanalys som visar hur arsavgifterna
paverkas om foreningen gor andra antaganden om ranta och inflation &n
de som gdller vid uppréttandet av planen. Riksdagens revisorer tog upp
fragan om prognoser och kansighetsanalyser i sin rapport Ekonomiska
planer for bostadsréttsforeningar (Rapport 1996/97:7). Dar konstaterades
bl.a. att Boverkets rad om ekonomiska prognoser och kanslighetsanalyser
inte fatt genomslag.

Pa grund av det ovan sagda anser regeringen att det finns anledning att
infora forfattningsreglerade krav pa ekonomisk prognos och kandighets-
analys. Detta later sig lampligen goras genom forordningsandringar.
Regeringen avser darfor att i senare sammanhang dterkomma med
forordningséandringar i nu aktuella hénseenden.

4.2.2 Ny ekonomisk plan

Regeringens bedomning: Det bor inte inféras ndgra nya krav for nar
en ny ekonomisk plan skall uppréttas.

Utredningens bedomning: Overensstammer med regeringens bedom-
ning (ses. 130-135).

Remissinstanserna: Nagra remissinstanser sasom Statens Bostads-
kreditndmnd, Statens Bostadsfinansieringsforetag, SBAB och HSB
Riksforbund har framhdllit att det vore 6nskvart om preciserade krav
kunde inféras. Juridiska fakultetsnamnden vid Stockholms universitet och
Kungliga Tekniska hogskolan, KTH har ifragasatt om kravet pa ny
ekonomisk plan bor bibehdllas.

Bakgrund: Om det sedan den ekonomiska planen har uppréttats
intréffar ndgot som & av vasentlig betydelse fér bedomningen av
foreningens verksamhet, far foreningen inte upplata lagenheter med
bostadsrétt forrdn en ny ekonomisk plan har uppréttats och registrerats
(se 3 kap. 4 § forsta stycket bostadsréttslagen). Enstaka upplatelser av
l&genheter som inte finns med i den ekonomiska planen kan dock goras
utan att nadgon ny plan upprétas (se 3 kap. 4 § andra stycket
bostadsrattslagen). En lagenhet far namligen uppldtas med bostadsratt
trots att den inte finns upptagen i en registrerad ekonomisk plan, om
upplételsen inte har ndgon vasentlig betydelse for bedomningen av
foreningens verksamhet.

| Boverkets allmanna rad Ekonomiska planer for bostadsréttsfor-
eningar (1995:6) namns som exempel pa en vasentlig forandring att
foreningens insatta kapital och nettoskuld avviker véasentligt fran mot-
svarande poster i den ursprungliga planen (s. 19). Enligt Boverket bor en
avvikelse pa mer @n fem procent anses som vasentlig. | de allméanna
raden anges ocksa att en ny plan inte behdver uppréttas nar nagot
intréffar som forbéttrar féreningens eller bostadsréttshavarnas ekono-
miska situation. Detta motiveras med att bakgrunden till bestdmmelserna
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om ekonomisk plan framst & att forhindra tillkomsten av ekonomiskt
osunda féreningar.

Skalen for regeringens bedémning: Utredningen har pekat pa att det
ibland &r svart for foreningarna att leva upp till kraven pa ny ekonomisk
plan vid vasentligt andrade férhallanden. Sa har sarskilt varit fallet under
perioder nar rantor och subventionsvillkor har svéangt kraftigt. Det har
ocksa ansetts svart for en forening att veta om den infor nya uppl atel ser
ar skyldig att upprétta en ny ekonomisk plan eler inte.

Nya upplatelser som kan aktualisera en ny plan uppkommer framst i
tva typsituationer. Den ena typsituationen &r att uppbyggnaden av en ny
forening drar ut patiden och — nér t.ex. de sista upplatelserna skall goras
— forhadllandena har forandrats (jfr prop. 1990/91:92 s. 173 f). Den andra
typsituationen &r att en befintlig forening bestammer sig for att upplata
nya bostadsrétter, t.ex. genom att utnyttja en tidigare oinredd vind eller
att bostadsrétt skall upplatas betraffande lagenheter som tidigare upplatits
med hyresrétt.

| den forstdamnda typsituationen kan forhdlandena ha andrats sa
kraftigt att den ursprungliga planen inte langre &r réttvisande. Ror det sig
om foérsamringar innebdr detta att den ursprungliga planen inte ger den
bostadssokande det skydd som regelverket mot ekonomiskt ohdllbara
bostadsprojekt & avsett att ge. | den andra situationen, nar nya upp-
|atelser skall goras i en befintlig forening, finns samma ské att erbjuda
de bostadssokande ett skydd som vid den ursprungliga upplatelsen. Har
kan man i och for sig se en gradskillnad eftersom en beddémning av
projektets hallbarhet endast behtvs om foreningens ekonomiska
forndllanden vasentligt har andrats eller om de nya upplatelserna, t.ex.
genom sitt antal, & sa omfattande att detta paverkar foreningens totala
ekonomi pa ett ndgorlunda patagligt satt. Nar man avser att gora ett stérre
antal nya upplatelser kan det vara motiverat att géra en ny ekonomisk
plan &en med hansyn till behovet av skydd for de befintliga
bostadsréttshavarna.

Mot bakgrund av det sagda finns det alltjamt skal att ha ett krav pa ny
ekonomisk plan i de angivna situationerna. Eftersom det i dag kan vara
svart att avgora i vilka fall det & nodvandigt att upprétta en ny
ekonomisk plan vore det onskvart med en enklare reglering. En
utgangspunkt bor darvid vara att bestammelserna skall da till i samma
Situationer som i dag.

Néar det galler nya upplatelser i en befintlig forening & det, i den man
det ror sig om ett i forhallande till det befintliga bestandet nagorlunda
stort antal nya bostadsrétter, av vikt med en ny ekonomisk plan oavsett
om forhdllandena dessférinnan har forandrats vasentligt. Nar det ror sig
om ett storre antal nya upplatelser & det namligen alltid viktigt att
bedoma sadana faktorer som efterfragan. Saknas efterfragan kan hela
foreningen fa alvarliga problem. Man skulle darfor kunna tanka sig ett
generellt krav pa ny ekonomisk plan i dessa situationer, med undantag
for de fall dar det & fréga om enstaka upplételser. Vad som &r att se som
enstaka upplatelser torde i sa fall 1ampligen relaterastill det totala lagen-
hetsbestandet och inte uttryckasi absolutatal.

Det kan emellertid i stéllet vara sa att de ekonomiska férhallandena har
forandrats under tiden fran det att den senaste ekonomiska planen
uppréattades. Detta kan vara fallet dels vid den forsta typsituationen med
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en ny forening dar upplatelser skall ske for forsta gangen, dels i en
befintlig forening som har for avsikt att uppldta fler bostadsrétter.
Eftersom syftet med regelverket &r att utgora ett skydd for blivande eller
befintliga bostadsréttshavare, & en ny plan viktig om férandringarna
innebdr en forsdmring av betydel se.

Den verkliga forbéttringen skulle emellertid uppnds om man kunde
ange férsamringens omfattning pa ett mer precist sétt an med begreppet
vasentlig betydelse. | Boverkets allméanna rad anges att en avvikelse pa
mer an fem procent bor anses som vasentlig (se ovan). Den avvikelse
som avses & att féreningens insatta kapital med avdrag for nettoskuld
kommer att avvika fran motsvarande poster i den ursprungliga planen.

Oavsett om just denna modell & lamplig eller inte & det givetvis
madjligt att konstruera en berékningsmodell betraffande foreningens
stéllning som slar rétt. En sddan skulle dock omfatta endast foreningens
stallning, dvs. vara relaterad till balansrékningen. For att ett krav pa ny
plan skall uppsta med ett sddant kriterium, kravs sdledes forandringar
betréffande storleken palanen eller insatserna.

Att stélla upp endast ett kriterium av detta slag & knappast tillrackligt.
Man maste ocksa se till forandringar som ar relaterade till resultat-
rakningen. Exempelvis kan, ndr upplatelserna drar ut pa tiden i en ny
forening, rantorna stiga vasentligt. Det behover inte paverka lanen eller
insatserna, i varje fal inte pa lite kortare sikt. Resultatet blir déremot
samre om ingen atgérd vidtas. Regelméssigt behdver foreningen vidta
nagon atgard, exempelvis en hojning av adrsavgifterna. Det & alltsa
tydligt att det finns flerarelevanta faktorer att ta hénsyn till.

Satens Bostadsfinansieringsaktiebolag, SBAB har pekat pad majlig-
heten av att stdlla upp olika krav vid nyproduktion respektive om-
bildning. Vid ombildning &r det enligt SBAB vanligt att antalet |8gen-
heter som uppldts med bostadsrétt skiljer sig fran beréknat antal upp-
|dtelser i den ekonomiska planen. Enligt regeringens mening & det
emellertid samma typ av Gvervaganden som maste goras i de olika
situationerna, varfor det knappast skulle innebédra nagon egentlig for-
béttring att skilja dem &t.

Som tidigare framhdllits hade det varit en férdel om man hade kunnat
stélla upp exakta kriterier for nér en ny ekonomisk plan skall uppréttas.
Det har emellertid visat sig svart att finna ndgon sadan |6sning som
dessutom innebér en férenkling. Det & nddvéandigt att beakta flera skilda
faktorer.

Det synes inte heller vara nagon direkt vinst med att, som Juridiska
fakultetsnamnden vid Stockholms universitet och Kungliga Tekniska
hogskolan, KTH har foreslagit, alagga styrelse och revisor att informera
om andrade forhallanden vid en extra foreningsstamma. Aven i sa fall
skulle det kravas kriterier for nar informationsskyldigheten skall datill.

Regeringens beddmning & darfor att bestammelsen bor behdllas i sin
nuvarande utformning. | och fér sig skulle man kunna tadnka sig den
marginella férandringen att man i lagtexten klargor att en férandring, for
att pakalla uppréttandet av en ny ekonomisk plan, skall innebéra en
forsamring. Det far emellertid sdsom har papekats av utredningen anses
vara sa pass galvklart att det framstar som onédigt.

Sammanfattningsvis foresar regeringen alltsa inte nagra andringar i nu
aktuelladelar.
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4.3 Intygsgivare

43.1 Géallandereglering
Intyget

En ekonomisk plan skall vara forsedd med intyg av tva personer om att
planen enligt deras omdome vilar pa tillforlitliga grunder (se 3 kap. 2 §
bostadsréttslagen). | intyget skall intygsgivarna ocksa ange de huvud-
sakliga omstéandigheter som ligger till grund for deras omdéme. Det-
samma géller for kostnadskalkyler (se 5 kap. 3 8§ andra stycket
bostadsréttslagen). FOr ekonomiska planer géller vidare att intygsgivarna
skall ange om forutséttningarna for registrering enligt 1 kap. 5 § bostads-
réttslagen ar uppfyllda. Harmed avses att de skall ange om det kommer
att finnas mingt tre lagenheter som & avsedda att upplatas med
bostadsrétt och, nér foreningen har fler @n ett hus, om husen ligger sa
néra varandra att en andama senlig samverkan kan ske mellan bostads-
réttshavarna.

Behorighet

Endast den far varaintygsgivare som har fatt behorighet att utfarda intyg.
Boverket meddelar sadan behorighet (se 3 kap. 3 § bostadsréttslagen och
9 § bostadsréttsforordningen). Behorighet far meddelas endast den som
ar val fortrogen med byggverksamhet och forvaltning av bostadsrétts-
fastigheter eller som har annan sarskild kunskap som Boverket finner
lamplig (se 10 § forsta stycket bostadsréttsforordningen). Behdrighet
meddelas for viss tid, hogst tre & (se 10 § andra stycket bostadsrétts-
forordningen). Den kan dock aterkallas nar som helst, om det finns skél
till det. Boverkets bedut att inte bifalla en ansbkan om att bli intygs-
givare eller att aterkalla behorigheten kan dverklagas hos alman forvalt-
ningsdomstol (se 11 kap. 5 § bostadsréttslagen). En forteckning over
intygsgivare skall finnas tillganglig hos Boverket och Patent- och
registreringsverket (se 11 § andra stycket bostadsréttsforordningen).

Utseende av intygsgivare och tillsyn

Bostadsréttsforeningens  styrelse véjer ut sina tva intygsgivare.
Styrelsens val kan inte 6verprovas. Det & inte tillatet att utse ndgon till
intygsgivare, om det finns nagon omstandighet som kan rubba fortro-
endet for dennes opartiskhet. Endast en av intygsgivarna far vara anstalld
hos foretag, organisation eller ndgon annan som har bildat bostadsrétts-
foreningen eller hjapt till med foreningsbildningen eller att upprétta den
ekonomiska planen (se 3kap. 38 andra stycket bostadsréttslagen).
Boverket skall utbvatillsyn dver intygsgivarnas verksamhet (se 9 8 andra
stycket bostadsrattsforordningen).

Kooperativ hyresréatt

Som tidigare har namnts inférdes en ny upplatelseform den 1 april 2002
da lagen (2002:93) om kooperativ hyresrétt tradde i kraft (jfr ovan 4.2.1).
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Den lagen innehdler regler for ombildning av vanligt hyresrétt till
kooperativ hyresrédtt. Vid ombildning till kooperativ hyresrétt enligt
adgarmodellen finns krav pa att en ekonomisk plan skall uppréttas.
Reglerna Overensstdmmer i dessa delar med vad som géler om
ekonomisk plan vid ombildning till bostadsrétt (se 4 kap. 2 § lagen om
kooperativ hyresrétt). Till skillnad fran vad som for narvarande géller
enligt bostadsrattslagen foreskriver lagen om kooperativ hyresrétt att
ingen av intygsgivarna far ha nagon koppling till det aktuella projektet
(se 4 kap. 4 §). | forarbetena hanvisade regeringen till Bostadsrétts-
utredningens nu aktuella férslag och angav att &ndringen var égnad att
minska risken for jav hos intygsgivarna (se prop. 2001/02:62 s. 113).

432 Systemet med intygsgivare

Regeringens beddmning: Systemet med intygsgivare som granskar
ekonomiska planer bor besta

Utredningens beddémning: Utredningen har inte gjort nagon annan
beddmning.

Remissinstanserna: Flertalet remissinstanser har inte framfort nagon
annan uppfattning. HSB Riksforbund har dock foreslagit att systemet med
intygsgivare skall avskaffas samt att bostadsrattsforeningens ansvar for
uppgifter och berdkningar i den ekonomiska planen skall skéarpas.

Skélen for regeringens beddmning
Systemet bor besta

Som tidigare har framhallits bedoms den kraftiga 6kningen av antalet
konkurser under 1990-talet inte primart ha varit hanforlig till brister i
regelverket till skydd mot ekonomiskt ohallbara bostadsprojekt. Vissa
brister, bl.a. géllande intygsgivningen, har dock framkommit genom
utredningens undersokningar (jfr ovan 4.1.2).

En sarskild fraga & om det, som HSB Riksforbund har foredagit, finns
skdl att ersétta intygsgivarnas granskning av den ekonomiska planen med
nagot annat. Forbundet menar att en bostadsréttsforening i stéllet borde
vara skyldig att dterta lagenheten om det skulle visa sig att 1amnade
uppgifter pa vasentliga punkter varit felaktiga och att féreningen ocksa
skulle vara skyldig att ersdtta bostadsréttshavaren for den skada i 6vrigt
som denne drabbats av. For bostadsréttsféreningens dtaganden med
anledning av den ekonomiska planen skulle det da finnas en betryggande
garanti.

Regeringen anser att det saknas tillrackliga skal att franga det
inarbetade och i sina huvuddrag fungerande systemet med intygsgivare
for att ersdtta det med nagot helt nytt och obeprévat (jfr ovan 4.1.2).
Systemet i stort bor sdledes finnas kvar. Intygsgivarnas bedémning &r det
viktigaste inslaget i det skyddssystem av offentlig natur som kringgérdar
byggprojekt avseende bostadsrétter. Man kan saga att det nuvarande
regelsystemet mot ekonomiskt ohallbara bostadsprojekt star och faller
med kvaliteten av den granskning som intygsgivarna genomfor. Enligt
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regeringens mening bor man darfor inrikta sig pa att forbattra det
gdllande systemet s att granskningens kvalitet i storsta méjliga man
sakras.

Behorighetsregler pa forordningsniva

Bestammelserna om meddelande, forlangning och aterkallelse av behor-
ighet som intygsgivare finns for narvarande i bostadsréttsforordningen.
De krav pa intygsgivares kompetens som stélls upp i dag &r att Boverket
far meddela behtrighet endast till den som & va fortrogen med
byggverksamhet och forvaltning av bostadsréttsfastigheter eller som har
annan sarskild kunskap som Boverket finner 1amplig (se 10 § bostads-
réttsforordningen). | sina allmanna rad (1995:6) anger Boverket att den
som soker behoérighet som intygsgivare boér ha va dokumenterad
kunskap och praktik i foretagsekonomi (kostnads/intaktsanalys, resultat-
och balansanalyser, hyressittning, driftskostnader, underhallskostnader
och kapitalkostnader), fastighetsrétt och fastighetsekonomi bl.a. vad
gdler regelsystemet for bostadsfinansiering/-subventionering. Kun-
skaperna bor vidare bygga pa aktuell erfarenhet inom de olika
verksamhetsomradena. Boverket har framhallit svarigheter med att avdla
ansokningar om behdrighet eller forlangning av denna med hansyn till att
bestammelsernai bostadsréttsférordningen ar allmant hallna

Utredningen har |amnat forslag pa vissa preciseringar av de nu aktuella
bestdmmelserna. Utredningen har bl.a. foreslagit att de kriterier som i
dag anges i Boverkets allmanna rad skall anges i forfattning samt att det
dér skall anges att sbkanden skall ha dessa kvalifikationer. Utredningen
har vidare foreslagit att bestammel serna skall férasin i bostadsréttslagen.

Regeringen kan for sin del konstatera att det inte finns nagot hinder
mot att dessa bestdmmelser om intygsgivares behGrighet m.m. &ven
fortsattningsvis meddelas i forordning efter bemyndigande i lag (jfr
8 kap. 3 och 7 88 regeringsformen samt 3 kap. 3 § bostadsrattslagen).
Det finns i och for sig inget som hindrar att anda meddela bestam-
melserna i form av lag. Man kan ténka sig en sadan 16sning av t.ex.
systematiska eller praktiska skal. A andra sidan har den nuvarande
konstruktionen med ett bemyndigande i lag och behdrighetsforeskrifter
etc. i forordning flera fordelar. Successiva justeringar av regelverket kan
komma till stand pa ett betydligt enklare sitt an nar det ar fraga om
lagéndringar. Uppdelningen av bestammelserna i lag respektive
forordning & val inarbetade. Déartill kommer att motsvarande konstruk-
tion helt nyligen har valts for regelverket om kooperativ hyresrétt (se
prop. 2001/02:62, bet. 2001/02:BoU5, rskr. 2001/02:161, jfr ovan 4.3.1).

Mot den nu beskrivna bakgrunden &r det enligt regeringens mening
mest dndamalsenligt att reglerna om intygsgivares behdrighet m.m. dven
fortsdttningsvis meddelas i férordning.

Efter det att riksdagen har tagit stalining till de nu aktuella lagférd agen
avser regeringen att gora lampliga andringar i bostadsrattsforordningen
(1991:630). | sak anser regeringen lika med utredningen att det finns
anledning att i forfattning precisera de kunskapskrav som bor stéllas pa
intygsgivare. Att, som Satskontoret har diskuterat, infGra prov for att
kontrollera intygsgivarnas kompetens framstdr emellertid som vél
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langtgaende. Slutligen kan det, som utredningen ocksa framhallit, finnas
skdl att inféra en mojlighet for tillsynsmyndigheten att meddela varning.

433 Ober oende intygsgivare

Regeringens forslag: Ingen av intygsgivarna skall fa ha nagon
koppling till det projekt som de skall utfardaintyg om.

Utredningens forslag: Overensstammer med regeringens forslag.
Utredningen har dessutom foreslagit att de intygsgivare som en bostads-
réttsforening har utsett skall godkannas av tillsynsmyndigheten for det
aktuella intyget samt att denna provning skall avse att intygsgivarna ar
fristéende fran projektet och att tva intygsgivare inte standigt samarbetar
(ses. 115-121).

Remissinstanserna: Svea hovréatt, Kammarrétten i Goteborg,
Juridiska fakultetsndmnden vid Sockholms universitet och Kungliga
Tekniska Hogskolan, KTH har férklarat sig vara positivatill utredningens
fordag, dock att Kammarrétten 1 Goteborg har foredagit att tillsyns-
myndighetens provning skall goras utifran ett allmént |amplighetskrav.
Hyresndmnden i Sockholm, Statens Bostadskreditndmnd, BKN och
Sveriges advokatsamfund har avstyrkt forslaget att tillsynsmyndigheten
skall godkanna intygsgivarna. Aven Stockholms tingsratt har uttryckt
tveksamhet i den del som gdler tillsynsmyndighetens godkénnande av
intygsgivarna. Hyresgastféreningen Riksforbundet har framhdllit att det
bor 6vervagas om inte systemet med intygsgivare bor kompletteras med
en skarpning av bostadsréttsféreningens ansvar gentemot bostadsréits-
havarna om uppgifternai den ekonomiska planen inte & korrekta.

Skéalen for regeringensférdag
Koppling till projektet

Den nu géllande ordningen som medger att en av de tvaintygsgivarna far
vara anstélld hos foretag, organisation eller ndgon annan som har bildat
bostadsréttsforeningen eller hjépt till med féreningsbildningen eller med
att upprétta den ekonomiska planen har kritiserats fran flera hall.
Riksdagens revisorer har i en rapport ifragasatt om inte bada intygs-
givarna borde vara fristaende fran dem som bildat féreningen (se Riks-
dagens revisorers rapport [1996/97:7]).

Det ligger onekligen néra till hands att anta att intygsgivarens fri-
staende stéllning riskerar att dventyras om han eller hon har en stark
koppling till projektet i fraga. Risken & att man i praktiken inte har tva
intygsgivare som ser pa saken med kritiska 6gon, eftersom den ene av
dem kan ha foljt projektets utveckling hela tiden. Risken & ocksa att
intygsgivarna genom tillhorighet och inblandning inte kan foérhdlla sig
neutrala. Som en fordel med den nuvarande ordningen har angetts att
intygsgivaren |opande kan folja arbetet och pa ett tidigt stadium fora
fram synpunkter p& hur planen bor utformas. Aven for en "extern”
intygsgivare bor dock detta vara mgjligt. Det sagda talar for att ingen av
intygsgivarna bor fa ha ndgon koppling till det aktuella projektet.
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Samma beddmning har gjorts i den relativt nyligen beslutade lagen
(2002:93) om kooperativ hyresrétt (se 4 kap. 3 och 4 88). Déar anges att
ingen av intygsgivarna far ha nagon koppling till det aktuella projektet
(se 4 kap. 4 8§ och prop. 2001/02:62 s. 113).

Pa grund av det ovan sagda foreslar regeringen att ingen av intygs-
givarnaskall fa hanagon koppling till det projekt som intyget avser.

Systemet for hur intygsgivarna utses

Utredningen har féreslagit att foreningens va av intygsgivare skall
godkénnas av tillsynsmyndigheten samt att myndigheten darvid endast
skall ta hansyn till om intygsgivaren &r tillrackligt fristdende fran for-
eningen och de andra i projektet involverade samt om intygsgivarna &r
tillrackligt fristaende sinsemellan.

Fordaget har motiverats bl.a. av att dagens system blivit foremal for en
del kritik eftersom det ofta férekommer att intygsgivarna samarbetar
parvis (se t.ex. Riksdagens revisorers rapport [1996/97:7]). Ett sadant
samarbete kan, har det sagts, medfdéra en risk for att man litar pa varandra
altfor mycket eller delar upp arbetsuppgifterna for mycket. Samarbetet
kan dock &ven ha vissa fordelar, t.ex. att de tva intygsgivarna i viss
utstrackning kan komplettera varandrai kompetenshénseende.

Som flera remissinstanser, bl.a. Hyresndmnden i Stockholm, Statens
Bostadskreditnamnd och Riksbyggen har framhdlit, kan det emellertid
ifrégasdttas om inte en sddan ordning dar tillsynsmyndigheten skall
godkanna intygsgivarnai varje enskilt fall skulle bli onodigt byrakratisk.
Vidare har framforts att det borde vara mgjligt att komma till rétta med
eventuella oldgenheter med intygsgivarnas samarbete inom ramen for
tillsynen. Risken for att samma tva intygsgivare standigt upptréader
tillsammans kommer sannolikt att minska nar ingen av intygsgivarna far
ha koppling till det projekt som skall bedémas (se ovan).

Nyttan av ett godkdnnande i varje enskilt fall bor, som Sveriges
advokatsamfund har diskuterat, vagas mot den administration och tidsut-
drakt som en sadan ordning skulle innebéra. Vid en sadan avvégning
anser regeringen att det — sérskilt mot bakgrund av forslaget att ingen av
intygsgivarna i fortséttningen skall fa ha nagon koppling till det projekt
som intyget avser — inte finns tillréckliga ska att infora ett krav pa
Boverkets godkannande i varje enskilt fall. Regeringen anser sdledes att
det nuvarande systemet dar bostadsréttsforeningen gélv utser intygs-
givarna bor bestd ofdrandrat och inte kombineras med négot krav pa
Boverkets godkannande.

Hyresgastforeningen Riksforbundet har diskuterat mdjligheten att
ocksd skarpa foreningens ansvar for uppgifterna i den ekonomiska
planen. Enligt gédlande reglering har féreningen ett visst ansvar
harvidlag. Det & en uppgift for styrelsen att upprétta den ekonomiska
planen (se 3 kap. 1 § bostadsréttsagen). Styrelsens atgéarder i detta
hénseende kan utlosa skadestandsansvar (se 10 kap. 1 § bostadsrétts-
lagen, jfr nedan avsnitt 4.3.4). | det foregdende har framhalits att
intygsgivarnas beddmning &r det viktigaste inslaget i det skyddssystem
av offentlig natur som kringgéardar byggprojekt avseende bostadsrétter
samt att man darfor nu bor inrikta sig pa att forbéttra det gallande
systemet (se avsnitt 4.3.2). | det foljande foredas att intygsgivarnas



skadestandsansvar skall preciseras (se nedan avsnitt 4.3.4). Under dessa
forndllanden anser regeringen att det inte finns tillrackliga skal att
dessutom skérpa foreningens ansvar for uppgifterna i den ekonomiska
planen.

434 I ntygsgivar nas ansvar

Regeringens for dag: Bestammel serna om vilka uppgifter som intygs-
givarnaskall |dmna preciserasi bostadsrattslagen. Intyget skall ange

1. att forutsattningarna for registrering ar uppfylida,

2. att de lamnade uppgifterna &r riktiga och stémmer 6verens med
tillgangliga handlingar, samt

3. at de gjorda berékningarna & vederh&ftiga och kan antas vara
hallbara.

Intygsgivarna skall vid intygsgivningen ange vilka handlingar som
har varit tillgangliga fér dem.

En sarskild bestdmmelse inférs i bostadsréttslagen om intygsgiv-
arnas skadestandsansvar gentemot bostadsrattsforeningen och bostads-
réttshavarna. Om intygsgivaren uppsatligen eller av oaktsamhet skadar
nagon av dessa vid fullgorandet av sitt uppdrag att utfarda intyg, skall
intygsgivaren ersatta skadan.

Motsvarande bestammel ser inférsi lagen om kooperativ hyresrét.

Utredningens forslag: Overensstdmmer med regeringens forslag med
den skillnaden att utredningens fordag endast avser bostadsréttslagen (se
s. 121-126).

Remissinstanserna: De flesta remissinstanserna har foérklarat sig vara
positiva eller har inte haft ndgot att invanda mot utredningens fordag.
Boverket har foresprakat att den tredje punkten skall ange att den till-
tankta bostadsréttsforeningen kan antas vara ekonomiskt hallbar pa sikt.
Riksbyggen har avstyrkt fordaget om att intygsgivarna skall intyga att
lamnade uppgifter & riktiga samt fordaget om intygsgivares skade-
standsansvar. Maklarsamfundet har foredagit att det infors ett krav pa
ansvarsforsakring for intygsgivare.

Bakgrund: | 3 kap. 2 § bostadsrattslagen anges att intygsgivarna skall
forse den ekonomiska planen med intyg om att planen enligt deras
omdome vilar pa tillforlitiga grunder och att forutséttningarna for
registrering enligt 1 kap. 5 8§ bostadsréattdagen kan anses uppfyllda
Intygsgivarna skall vidare ange de huvudsakliga omstandigheter som
ligger till grund for deras omdéme. En motsvarande bestdmmelse finns i
4 kap. 3 8 lagen (2002:93) om kooperativ hyresrétt. Eftersom den
ekonomiska planen enligt den lagen inte behdver registreras, finns dock
inte nagot krav pa att forutséttningarna for registrering skall kontrolleras.

Enligt forarbetena till bostadsréttslagen bor intygsgivarnas granskning
avse savdl att de lamnade faktiska uppgifterna &r riktiga och stémmer
Overens med tillgangliga handlingar som att gjorda berékningar ar veder-
héftiga och kan vantas halla streck (se prop. 1971:12 s. 77). Enligt
Boverkets allmannarad ligger i detta dven att intygsgivarna skall bedéma
om de beréknade insatserna och avgifterna & sadana att det kan antas att
lagenheterna med hansyn till bostadsmarknaden pa orten gar att upplata



med bostadsrétt nar de har fardigstallts (Boverkets allmanna rad [1995:6]
Ekonomiska planer for bostadsréttsféreningar s. 26).

Skélen for regeringensforsag

Precisering av intygsgivarnas uppgifter

Regeringen anser i likhet med utredningen att det av flera skal &r viktigt
att klargora vad intygsgivarna skall intyga Som sagts i flera andra
sammanhang har intygsgivarna en mycket viktig roll. Hela regelverket
mot ekonomiskt ohallbara bostadsprojekt bygger ytterst pa deras prov-
ning. Intygsgivarna ar enligt regelverket de enda utomstaende som &r
dagda att gora en saklig granskning av planen; registreringsmyndig-
hetens granskning & endast formell. Det torde vara viktigt ocksa for
intygsgivarna sialva att deras uppdrag preciseras sa vad som mdjligt. |
annat fall riskerar man situationer dar intygsgivaren tror att en fullstandig
provning har gjorts, men dar domstol anser att han eller hon har varit
vardslos eller liknande. Intygsgivarna salva har ocksa framhallit att det i
dag kan vara svart att veta vilka intygsgivarens uppgifter & och att olika
asikter forekommer i denna fraga.

Det & knappast mgjligt att i forfattning ange exakt vad intygsgivarna
skall kontrollera och beddéma. Utformar man regleringen av vad
intygsgivarna skall gora mycket detaljerad, riskerar man ocksa att
regleringen ofta maste andras, t.ex. i takt med att byggregler, regler om
beskattning osv. andras. Regeringen delar dock utredningens beddémning
att det & mojligt att i forfattning nagot mer precist an enligt gallande rétt
ringa in intygsgivarnas uppgifter. Det framstar darvid som lampligt att
bygga en sadan precisering pa forarbetsuttalandena i 1971 ars lagstift-
ningsarende. P4 sA sétt uppnds en tillfredsstéllande avgransning vad
gdller intygsgivarnas granskning. | bostadsrattslagen bor sdledes anges
att intygsgivarnas granskning skall avse att de lamnade uppgifterna &
riktiga och stdmmer dverens med tillgangliga handlingar, samt att gjorda
berakningar & vederhaftiga och kan antas vara hallbara.

| beddmningen av att berékningarna & hdllbara ligger att intygsgivaren
skall bedoma att den tilltankta bostadsréttsforeningen framstér som
ekonomiskt hallbar pa sikt och inte &r altfor ekonomiskt kanslig. Som
har utvecklats ovan & den ekonomiska prognos och kanslighetsanalys
som foreslas ingd i den ekonomiska planen avsedda att utgora stod for
bedomningarna att berakningarna kan antas vara hdllbara (se avsnitt
4.2.1).

Vidare anser regeringen att intygsgivaren i samband med att han eller
hon lamnar sitt intyg ocksa skall vara skyldig att ange vilka handlingar
som har varit tillgéngliga for honom eller henne. Ett viktigt skal for att en
ekonomisk prognos och en kanslighetsanalys bor inga i den ekonomiska
planen & att dokumentationen kan forvantas bli béttre och darmed aven
maojligheterna att i efterhand gora en beddmning av intygsgivarens
insatser (se avsnitt 4.2.1). Av samma skal foreslar regeringen att intygs-
givarna skall ange vilka handlingar som har varit tillgangliga for dem.

Enligt géllande rétt skall intygsgivaren gdra samma granskning av
kostnadskalkyler som av ekonomiska planer, bortsett fran att det inte
behover goras ndgon beddémning av om forutsattningarna for registrering
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ar uppfyllda enligt 1 kap. 5 8§ bostadsréttslagen (se prop. 1990/91:92
s. 184). Som utredningen har pdpekat bor en motsvarande Gverens-
stammelse finnas aven i fortsattningen. Motsvarande preciseringar av
intygsgivarens uppgifter bor darfér goras betréffande intyg av kostnads-
kalkyler.

Eftersom 4 kap. 3 8§ lagen om kooperativ hyresrétt har utformats med
bostadsrattslagens bestdmmelse om intygsgivning som forebild bér den
bestammel sen justeras pa motsvarande sétt som bostadsréttslagen. Nagot
krav pa att forutséttningarna for registrering skall kontrolleras behovs
dock inte eftersom den ekonomiska planen enligt lagen om kooperativ
hyresrétt inte behOver registreras.

Kadestandsansvar et

Nagon sarskild reglering om intygsgivarnas ansvar for sitt intyg finns
varken i bostadsréttslagen eller i nagon annan forfattning. Riksdagens
revisorer framholl i sin tidigare ndmnda rapport att det & den som
ansvarar for uppréattandet av den ekonomiska planen — dvs. bostadsrétts-
foreningens styrelse — som har huvudansvaret for denna. Vidare angav
revisorerna att en intygsgivares eventuella ansvar kan komma att prévas
genom tillampning av bestammelsernai skadestandslagen (1972:207) om
felaktigheter i planen medfor att bostadsréttshavare och foreningen
orsakas skada (se rapporten 1996/97:7 s. 22).

Forst bor nagot sigas om styrelsens ansvar. Eftersom det &r forening-
ens styrelse som skall upprétta den ekonomiska planen (se 3 kap. 1 8
bostadsréttslagen), kan atgarder betréffande den ekonomiska planen
utl6sa skadestandsansvar for styrelsen (se 10 kap. 1 § bostadsrattslagen
och 13 kap. lagen (1987:667) om ekonomiska foreningar [forenings-
lagen]). Regleringen & densamma for kooperativa hyresrattsforeningar
(se 6 kap. 1 8§ lagen om kooperativ hyresrétt). | 13 kap. 1 § forenings-
lagen anges bl.a. att en styrelseledamot skall ersdita skada om denne
uppsatligen eller av oaktsamhet skadar féreningen vid fullgérandet av sitt
uppdrag. Styrelseledaméterna har ocksd ett skadestandsansvar enligt
denna paragraf gentemot foreningsmedlemmar eller ndgon annan, t.ex.
borgendrer. Darvid galler dock den inskrankningen att det maste vara
friga om Overtradelser av lagen, tillamplig arsredovisningslag eller
stadgarna.

Vilket ansvar bor da intygsgivaren ha for sitt intyg? Betréffande denna
fraga hanvisade riksdagens revisorer, som tidigare har namnts, till skade-
standslagen. Vad skadestandslagen ndrmare innebér i fraga om intygs-
givarnas ansvar har inte provatsi domstol.

En skada pa grund av brister i intygsgivningen kan typiskt sett drabba
saval bostadsréttsforeningen, den enskilde bostadsréttshavaren som
annan (tredje man). Det ror sig i samtliga fall om en s.k. ren formogen-
hetsskada, dvs. en sadan skada som uppkommer utan samband med
person- eller sakskada (se 1 kap. 2 § skadestandslagen). Enligt skade-
standslagen skall den som vélar en ren formogenhetsskada genom brott
ersétta den (se 2 kap. 2 § skadestandslagen [2001:732], fére den 1 januari
2002 2 kap. 4 8). | kontraktsforhdllanden bestams skadestandsskyldig-
heten for ren formdgenhetsskada av avtalet eller av regler som anknyter
till kontraktsforhallandet. Aven utanfor kontraktsforhallanden kan skade-

46



standsansvar for ren formogenhetsskada undantagsvis komma i fraga.
Exempelvis har en varderingsman alagts skadestandsansvar i forhallande
till tredje man for felaktiga uppgifter i ett varderingsintyg betraffande
fast egendom (se NJA 1987 s. 692).

Hur forhdller sig da de nu beskrivna principerna till intygsgivarens
ansvar? Betraffande intygsgivaren kan konstateras att denne har fatt sitt
uppdrag av féreningen. | relationen intygsgivarna — féreningen skulle
darmed en tillampning av bestdmmelserna om syssloman m.m. i 18 kap.
handelsbalken kunna bli aktuell. Intygsgivarna har i princip ett
skadestandsansvar gentemot foreningen till foljd av detta uppdrag. Sam-
tidigt kan man konstatera att intygsgivarens roll & speciell. Visserligen
far han sitt uppdrag av féreningen, men det beror i grunden inte pa att
foreningen har ett utpréglat intresse av att fa en tjanst utford, utan pa att
foreningen maste ha ett intyg for att kunna registrera den ekonomiska
planen eller kostnadskalkylen. Syftet med regelverket & att forhindra
forekomsten av ekonomiskt ohdllbara bostadsprojekt, vilket ytterst ar
tankt att innebara ett skydd for de blivande bostadsréttshavarna.

Huruvida en bostadsréttshavare i sin egenskap av medlem i foreningen
skall anses ha ett kontraktsliknande forhdlande med intygsgivaren
framstdr som mer osakert. Det tidigare angivna réttsfallet talar dock for
att en bostadsréttshavare kan ha mojlighet till skadestand av en intygs-
givare &en om ett kontraktsforhallande inte kan anses foreligga mellan
honom eller henne och intygsgivaren.

Olika aktorer — inte minst intygsgivarna gédva — har Onskat en
precisering i forfattning av intygsgivares skadestandsansvar. Det man
darvid narmast syftar pa & ansvaret gentemot bostadsréttsféreningen och
bostadsrédttshavarna. Utredningen har féreslagit att det infors en sérskild
reglering i bostadsréttslagen betr&ffande intygsgivarens ansvar for sitt
intyg. Flera remissinstanser har stélt sig bakom forslaget. Aven
regeringen anser det vara angeldget att intygsgivarnas ansvar preciseras.
Regeringen foreddr darfor att det i bostadsréttslagen infors en skade-
standsbestdmmelse om intygsgivares ansvar gentemot bostadsréttsfore-
ningen och bostadsréttshavarna i den aktuella foreningen. En mot-
svarande bestdmmelse bor inférasi lagen om kooperativ hyresrétt.

N&r det sedan galler det narmare innehallet i den sérskilda skade-
standsregleringen kan konstateras att intygsgivaren anlitas av féreningen
for att utfora ett sarskilt, i forfattning reglerat uppdrag. Pa det séttet ar
intygsgivarens uppdrag jamférbart med fastighetsméklarens. For fastig-
hetsméklare finns en sarskild skadestandsbestammelse i 20 § fagtig-
hetsmaklarlagen (1995:400). Om fastighetsméklaren uppsétligen eller av
oaktsamhet asidosétter sina skyldigheter enligt lagens bestammelser om
méaklarens uppdrag, skall méklaren ersitta skada som till foljd av detta
drabbar séljaren eller kdparen.

| det foregdende har foreslagits en precisering av intygsgivarens
uppgifter. Det framstar som lampligt att koppla dessa bestammel ser till
en skadestandsregel. Intygsgivaren bor alltsa svara for de aktuella upp-
gifterna vid aventyr av skadestand. Sdsom utredningen har konstaterat
synes det inte finnas nagra skal for att begrénsa ansvaret mer i for-
hdllande till bostadsrdttshavarna &n till  bostadsrattsforeningen.
Regeringen foreslar sdledes att skadestandsbestammel serna utformas sa
att en intygsgivare blir skadestandsskyldig om han eller hon uppsatligen
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eller av oaktsamhet skadar foreningen eller en bostadsréttshavare vid
fullgbrande av sitt uppdrag att utfarda intyg.

Vanlig tiodrig preskriptionstid bor géla for nu aktuella skadestands-
krav. Nagon sérskild bestammel se om detta behtvs dock inte.

Sasom utredningen har framhallit kan det framsta som om intygs-
givarnas ansvar genom en reglering som den foreslagna kraftigt vidgas.
Denna synpunkt har framforts av bl.a. Riksbyggen. Forandringarna torde
dock i praktiken inte bli s stora. Aven om ansvaret och dess granser i
dag & oklara, torde det vara mycket som talar for att intygsgivare redan
har ett ansvar liknande det som har foreslas. Vidare bor ndmnas att
Intygsgivarna visserligen har till uppgift att bedéma de marknadsméssiga
forutsdttningarna for ett projekt samt foreningens ekonomiska framtid
och kandlighet, men att det ligger i sakens natur att det maste réra sig om
relativt alvarliga felbedomningar for att skadestand skall kunna bli
aktuellt i de situationerna.

En sista frdga i detta sammanhang & om det, som Maklarsamfundet
har framhalit, finns skal att infora ett krav pa ansvarsforsakring for
intygsgivare. Utredningen har framhdllit att tvister om intygsgivares
skadestandsansvar & ovanliga och att det fér narvarande inte finns nagot
belagg for att ndgon har gjort forluster darfor att ansvarsforsakring
saknas.

For fastighetsméklare finns ett krav pa forsakring for den skadestands-
skyldighet som kan drabba méklaren (se 6 8§ forsta stycket 2 och 20 §
fastighetsmaklarlagen). For detta krav aberopades konsument-
skyddshansyn (se prop. 1983/84:16 s. 10 och prop. 1994/95:14 s. 36).
For manga andra yrkesgrupper av liknande slag som intygsgivare, t.ex.
besiktningsman, finns emellertid inget obligatoriskt krav pa ansvars-
forsakring. Och @&ven om det inte finns krav pa ansvarsforsakring har en
forening mojlighet att vélja sadana intygsgivare som &r forsékrade. Vid
en avvagning av de omstandigheter som talar for respektive emot ett krav
pa forsikring anser regeringen for nédrvarande inte att det finns
tillrackliga skal att infora krav pa obligatorisk ansvarsforsakring for
intygsgivare.

5 Bostadsrattshavarens réttigheter och
skyldigheter
5.1 Allmanna utgangspunkter

Bestammelserna om bostadsréttshavarens réttigheter och skyldigheter
finnsi 7 kap. bostadsréttslagen. Nedan foljer en allméan dversyn av dessa
bestdmmel ser samt gors en jamforelse av dessa med motsvarande regler i
hyreslagen.

Bostadsrétten kan pa manga sétt sigas ligga mellan traditionell
hyresrétt och &gande av en fastighet. Upplatel seformen ger vissa unika
mojligheter. Exempelvis har man generellt sett inom ramen for
foreningen en betydligt stérre handlingsfrihet an vad vanliga hyresgaster
som kollektiv har gentemot hyresvéarden. A andra sidan finns méjligheter



att t.ex. begransa ansvaret for underhdll och liknande jamfort med
situationen da en boende sjdlv ager en fastighet.

Det fortjanar i sammanhanget att namnas att den nya uppl étel seformen
kooperativ hyresrétt i flera hanseenden ger utrymme for liknande
handlingsfrihet som bostadsrétten gor. Kooperativ hyresrétt & dock i
grunden ett slag av hyra och saknar spekulativa insag (se prop.
2001/02:62).

En bostadsréttsférening bestar av dess medlemmar. Det & i de flesta
fall samma personer som innehar bostadsrétter i féreningen. Ett storre
utrymme for handlingsfrihet for bostadsréttshavaren an foér hyresgasten
bor darfor kunna ges sa lange detta & acceptabelt for kollektivet. Detta
gdler exempelvis den boendes mojligheter att géra forandringar i
lagenheten. Situationen & en annan for en hyresgast, eftersom denne
med relativt kort varsel genom egen uppsagning kan lamna |&genheten.
Det & da av storre betydelse att |agenheten t.ex. inte forandras utan
hyresvérdens samtycke.

Bostadsréttshavaren har betalat en insats och eventuellt aen en
upplatelseavgift for sin bostadsrétt. Inte séllan har bostadsréttshavaren
betalat betydande belopp. Detta talar ocksa for att ge bostadsréttshavaren
en relativt stor handlingsfrihet.

Systemet med bostadsrétter vilar pa en foreningstanke. Bostadsrattsfor-
eningen kan beskrivas som en liten demokrati. Genom féreni ngsstdmman
finns majligheter att gemensamt finna lésningar pa svarigheter och
problem. Det kan darfér vara negativt med bestémmelser som fjarmar
foreningen fran den enskilde medlemmen. Med andra ord bér man inte i
onddan stdlla upp regler som markerar ett motsatsforhallande mellan
foreningen och den enskilde medlemmen.

A andra sidan finns det ocks& skal som talar for att begrénsa
bostadsrattshavarens réttigheter och for att ge denne vissa skyldigheter.
Det & viktigt att den enskildes frihet i nyttjandet inte blir sa stor att en
andamalsenlig forvaltning och skotsel av foreningens hus férsvaras.

Utifran ovan angivna och ibland motstaende intressen géller att gora
lampliga avvagningar nér de nu aktuella bestdmmel serna utformas. Detta
innebar att det kan finnas ska bade for och emot att ansluta bostads-
réttslagen narmare hyreslagens regler. Det maste goras en avvagning i
varje sarskild fraga.

De andringar i bostadsréttslagen som foreslas nedan kan i nagot fall
medfora att det kommer att finnas anledning att Gvervaga motsvarande
justeringar i hyreslagen. Behovet av eventuella anpassningar i hyreslagen
behandlas dock inte i detta sammanhang.

5.2 L &genhetens skick

521 Bestdmmel ser na om lagenhetens skick

Nar lagenheten skall tilltradas forsta gangen efter en bostadsrétts-
upplatelse, & utgangspunkten att foreningen skall tillhandahala |agen-
heten i sadant skick att den enligt den allmanna uppfattningen i orten &r
fullt brukbar for det avsedda andamalet (se 7 kap. 1 § bostadsréttslagen).
Parterna kan dock i stéllet traffa avtal om lagenhetens skick.
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Efter tilltradet & foreningen skyldig att halla lagenheten, huset och
marken i gott skick, i den man inte ansvaret vilar pa bostadsréttshavaren
(se 7 kap. 4 och 12 88 bostadsrattd agen). Huvudansvaret for lagenhetens
skick efter tilltradet vilar dock pa bostadsréttshavaren. Efter tilltradet ar
namligen bostadsrattshavaren skyldig att pa egen bekostnad halla lagen-
heten i gott skick (se 7 kap. 12 § bostadsréttslagen).

| det foljande behandlar regeringen fragor om fordelningen av ansvaret
for lagenhetens skick, atgardsforeldggande och avhjépande pa bostads-
réttshavarens bekostnad.

522 Fordelningen av ansvaret for lagenhetens skick m.m.

Regeringens forslag: Begreppet "stamledningar” i bostadsrétts agen,
som anvands for att definiera vissa ledningar for vilka féreningen
svarar i stéllet for bostadsréttshavaren, ersétts med ”ledningar som
foreningen har forsett l1&genheten med och som tjanar fler an en
lagenhet” .

Foreningens ansvar utvidgas till att gélla, férutom de ndmnda
ledningarna, aven ventilationskanaler.

Utredningens forslag: Overensstammer med regeringens forslag (se
S. 155-160).

Remissinstanser na: De flesta remissinstanserna har tillstyrkt eller inte
haft nagot att invanda mot utredningens forslag. Juridiska fakultets-
namnden vid Stockholms universitet och Kungliga Tekniska hdgskolan,
KTH har gjort géllande att forslaget knappast innebéar nagon egentlig
forbattring. Sveriges forsakringsforbund och SBC har framfort vissa
synpunkter angaende begreppet stamledning. Sveriges advokatsamfund
har ifrégasatt tillagget om ventilationskanaler. HSB Riksférbund och
Hyresgastforeningen Riksforbundet har ifragasatt om inte t.ex. ledningar
for kabel-TV borde omfattas av regleringen.

Skélen for regeringensforsag
Gréansen mellan foreningens och bostadsr éttshavarens ansvar

Bostadsréttshavarens ansvar enligt 7 kap. 12 § forsta stycket bostadsrétts-
lagen avser lagenheten och eventuell mark som ingdr i upplételsen.
Gransen mellan vad som skall anses horartill en [&genhet och som enligt
7 kap. 12 § bostadsréttslagen omfattas av bostadsréttshavarens under-
hallsskyldighet respektive vad som avilar féreningen enligt 7 kap. 4 §
bostadsrattslagen anses ibland vara for grovt dragen. Detta har valat en
del tilldmpningsproblem.

Gransdragningsfragan har uppmarksammats tidigare. | forarbetena till
1991 érs bostadsréttslag gjorde departementschefen bedomningen att en
gransdragning i lag inte kan bli sa exakt att den kan tjana till vagledning
for alla de varierande fall som kan férekomma. Han tillade att saken kan
regleras i stadgarna (se prop. 1990/91:92 s. 99). | likhet med utredningen
ser regeringen ingen anledning att nu franga den bedémningen. Det synes
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varai det narmaste omagjligt att i forfattning mer i detalj ange vilka delar
som foreningen respektive bostadsrattshavaren ansvarar for.

Begreppet stamledningar bor utmonstras

| 7 kap. 12 § andra stycket bostadsrattslagen anges bl.a. att bostadsrétts-
havaren inte svarar for reparationer av de stamledningar for avlopp,
varme, gas, elektricitet och vatten som foreningen forsett 1&genheten
med. Utredningen har uppmérksammat att begreppet stamledning av
praktiker anses vara oklart eftersom det inte anvénds i tekniska samman-
hang. Det forekommer olika uppfattningar om vad begreppet stam-
ledning avser. Utredningen har konstaterat att begreppet ofta anvands i
betydelsen ledningar som tjénar fler &n en l&genhet respektive att det
avser endast vertikala ledningar. Regeringen delar utredningens uppfatt-
ning att begreppet stamledning bor erséttas med nagot som béttre klargor
vad som avses.

| 7 kap. 12 8§ andra stycket bostadsréttslagen anges i férsta meningen
som grundforutsattning for foreningens ansvar att det ar féreningen som
har forsett |agenheten med ledningen. Som tidigare namnts gar asikterna
bland praktiker isar betraffande vad som avses med stamledning. Nagra
forarbetsuttalanden som besvarar fragan finns inte. Det finns inte heller
nagot vagledande domstolsavgorande. Regeringen instammer i utred-
ningens mening att den tolkning som ligger narmast till hands &r att det
med stamledning avses en ledning som tjanar fler &n en lagenhet. Under
alla omstandigheter & det rimligt att detta géler for framtiden. Att, som
Kungliga Tekniska hdgskolan, KTH och Juridiska fakultetsndmnden vid
Sockholms universitet forordat, |&ta foreningen ta pa sig ansvaret for
underhdllet av samtliga ledningar som den forsett lagenheten med
framstdr som mindre lampligt. Detta skulle sannolikt ge utrymme for
oklarheter avseende vilka ledningar féreningen rent faktiskt forsett
lagenheten med i det enskilda fallet. Den foresprakade tolkningen Gver-
ensstammer dessutom med vad som géller betréffande kooperativ hyres-
rétt (se 3 kap. 4 8 lagen [2002:93] om kooperativ hyresrétt, jfr prop.
2001/02:62 s. 144).

Pa grund av det ovan sagda foreslar regeringen att begreppet stamled-
ning ersitts med en beskrivning av vad det & fraga om, namligen en
ledning som tjanar fler an en lagenhet.

Ventilationskanaler m.m.

Utredningen har ifrégasatt varfor inte ventilationskanaler behandlas pa
samma sétt som de aktuella ledningarna for avlopp, elektricitet m.m. Det
forefaller rimligt att foreningen har ansvar @ven for sddana ventilations-
kanaler som foreningen har forsett |&genheten med och som tjanar fler &n
en lagenhet. Att gdllande rétt inte har denna innebord torde, sdsom
papekats av utredningen, ha historiska skal. Regleringen betréffande de
aktuella ledningarna har funnits sedan 1930 ars bostadsréttdag medan
ventilationsanlaggningar av det slag som finns i dag inte forekom da.
Som Sveriges advokatsamfund framhallit kan det pa grund av kanalernas
dragning ibland vara naturligt att féreningen ansvarar for underhallet
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aven av kanaer som bara tjanar en lagenhet. Denna fraga bor dock en
forening géav kunna hantera genom att i sina stadgar inskranka eller ta
bort bostadsréttshavarens ansvar i visst hdnseende. Regeringen fores ar i
stéllet den lagandringen att ventilationskanaler jamstalls med de aktuella
ledningarna. Denna l6sning har ocksa tidigare valts for kooperativ
hyresrétt (se 3 kap. 4 § lagen [2002:93] om kooperativ hyresrétt).

Tillrackliga ské att, som bl.a. HSB Riksforbund har diskuterat, &ven
reglera ansvaret for t.ex. ledningar for kabel-TV och informationsover-
foring, synes inte foreligga. Kablar av detta slag tillhor inte standard-
utrustningen i en lagenhet. Dartill kommer att tillgangen till de tjanster
som foljer anslutningen ofta torde regleras genom avtal.

Yiterligare en fraga som utredningen har diskuterat & om sarskilda
regler behdvs for egendom som bostadsréttshavaren tillfor |agenheten,
t.ex. spis eller nya koksluckor (se beténkandet s. 152—154). Utredningen
har kommit fram till att ndgra sarskilda bestammelser om tillbehtr inte
bor inforas. Nagon remissinstans har ansett att ett fortydligande & onsk-
vért. Regeringen delar dock utredningens bedomning att dessa fragor bor
kunna hanteras med tilldmpning av géllande regler.

5.2.3 Atgér dsforelaggande m.m.

Regeringens beddmning: Det bor inte i bostadsréttdagen inforas
nagon motsvarighet till bestammelsernai hyreslagen om hyresgastens
mojlighet att utverka dtgardsforel aggande eller upprustningsforel gg-
ande gentemot hyresvérden.

Utredningens beddmning: Overensstammer med regeringens beddm-
ning (se s. 160-163).

Remissinstanserna: Remissinstanserna har tillstyrkt eller inte framfort
nagra invandningar mot utredningens bedomning.

Bakgrund: Vid traditionell hyresrétt géaller att om en bostadsldgenhet
ar behdftad med brist vid tilltrédet (s.k. ursprunglig brist) eller skadas
under hyrestiden utan aft hyresgasten & ansvarig for skadan, far
hyresndamnden pa ansokan av hyresgasten adlagga hyresvéarden att
avhjdpa bristen, s.k. atgardsforelaggande. Detta géller &ven i vissa andra
fall, bl.a. om hyresvéarden brustit i sin skyldighet att med skaligt tids-
mellanrum ombestrja tapetsering, malning och andra sedvanliga
reparationer i lagenheten eller om hinder eller men pa annat sétt uppstar i
nyttjanderétten utan hyresgastens valande (se 11 § forsta stycket 5 och
16 § andra stycket hyreslagen). Aven vid kooperativ hyresrétt finns en
mojlighet att utverka atgardsforel ggande. Detta har bl.a. motiverats med
att foreningen enligt huvudregeln har underhallsansvaret for légenheterna
(se prop. 2001/02:62 s. 68 f.). En vanlig hyresgast kan dessutom ansbka
om upprustningsforeldggande om hans eller hennes bostadslégenhet inte
nar upp till en viss minimistandard (se 18 a § gjétte stycket hyreslagen).
Bestammelserna om upprustningsforelaggande géler dock inte for
kooperativ hyresrét.

Det finns en vasentlig skillnad mellan bostadsrétt och hyresrétt vad
géller ansvaret for 1&genheten. Nar det géller en ursprunglig brist & det
vid bostadsrétt i och for sig foreningen som svarar for att 1&genheten
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motsvarar vad som har avtalats eller, om nagot avtal i fragan inte finns,
uppfyller lagens minimikrav (se 7 kap. 1 8 bostadsréttslagen). Om
bostadsrétten vid tilltradet inte &r i sddant skick som bostadsréttshavaren
har rétt att fordra far han eller hon under vissa forutsittningar avhjapa
bristen pa foreningens bekostnad, frantrada bostadsrétten eller — om
bristen beror pa forsumlighet fran féreningens sida — begéra erséttning
for skada (se 7 kap. 2 8 bostadsréttslagen). For tiden efter tilltradet ar
daremot utgangspunkten att det ar bostadsréttshavaren som skall hdlla
lagenheten i gott skick (se 7 kap. 12 § forsta stycket bostadsréttslagen).
Vissa inskrankningar betrdffande bostadsréttshavarens ansvar for
reparationer finns dock (se 7 kap. 12 § andra och tredje styckena bostads-
réttslagen). Foreningen svarar normalt for reparationer avseende bl.a
vissa ledningar och vid brandskador. Aven i évrigt galler att det & fore-
ningen som svarar fér underhdllet, om det inte faller pa bostadsrétts-
havaren enligt 7 kap. 4 8§ bostadsréttdlagen. Det & vidare mgjligt att
genom bestammelser i stadgarna inskrénka bostadsréttshavarens ansvar
for lagenheten sa att foreningen helt eller delvis svarar for detta.

Skalen for regeringens bedémning: Grundtanken med atgardsfore-
l&ggande &r att en hyresgést under vissa forutsdttningar skall ha majlighet
att i ett pagaende hyresforhalande tvinga fram en reparation i den egna
lagenheten. Att hyresgésten har en sddan mdjlighet & rimligt med
hansyn till att det & hyresvarden som har underhdllsansvaret for
lagenheten. Nér det gédller bostadsrétten stéller sig saken annorlunda. |
normalfallet & det bostadsréttshavaren sjalv som har underhallsansvaret
och darmed ansvarar for eventuella reparationer. Sjdva grundtanken med
atgardsforelaggande har  darfor knappast nagon béring betréffande
bostadsratt. Att atgardsforel aggande betréffande kooperativ hyresrétt kan
utverkas avseende den egna la&genheten har motiverats med att den
kooperativa hyresréttsforeningen har underhallsansvaret for |agenheten,
om inte nagot annat har bestdmts i stadgarna (se prop. 2001/02:62 s. 68
f.) Betréffande bostadsrdtter & alltsd huvudprincipen den motsatta.
Sammantaget anser regeringen i likhet med utredningen att vervagande
skdl taar mot att infora nagon majlighet att fa till sténd
atgardsforelaggande avseende den egna lagenheten pa bostadsréttens
omrade.

Vad bor da galla avseende utrymmen utanfor den egna lagenheten? For
hyresgasterna innebér regleringen en mojlighet att begéra atgardsfore-
laggande &ven avseende gemensamma utrymmen. Ocksa i detta
hanseende stédller sig dock saken nagot annorlunda nar det géller
bostadsrétt. Gemensamma utrymmen &r till for alla bostadsréttshavare.
Alla bostadsréttshavare kan sagas vara synonymt med féreningen. Detta
talar nérmast for att dennatyp av fragor 16ses inom ramen for forenings-
demokratin. Mot detta kan méjligen anforas att atgardsforelaggande
betrdffande gemensamma utrymmen kan utverkas vid kooperativ hyres-
rétt. Detta har motiverats med att hyresgasternas intressen — |3g hyra eller
Okat underhdll av gemensamma utrymmen — l&tt kan dra & olika hall
samt aft ett undantag betraffande gemensamma utrymmen l&tt skulle
kunna leda till grénsdragningsproblem (se a. prop. s. 69). Utrymmet for
intressemotséttningar framstar dock som mindre vid bostadsrétt én vid
kooperativ hyresrétt eftersom féreningen i betydligt mindre utstrackning
rader 6ver medlemmarnas totala boendekostnad vid bostadsrétt. Bland

53



annat detta talar for att inte infora bestammelser om atgardsforel ggande
vilka i viss man skulle kunna sigas sétta den demokratiska besluts-
ordningen ur spel.

| det foljande kommer att foresds att en motsvarighet till hyreslagens
regler vid stérningar i boendet skall inforas vid bostadsrétt (se nedan
5.4.2). | ett hyresforhdllande & det mojligt att utverka atgardsfore-
l&ggande mot en hyresvard som inte agerar mot storningar i boendet.
Aven en stérande bostadsréttshavare utgor en olagenhet for de kring-
boende. Jamfort med en hyresgast kan en bostadsréattshavare dessutom
drabbas av den olagenheten att dennes bostadsrétt — sa lange storningarna
pagar — far ett sdmre ekonomiskt varde. Storningar torde dock inte vara
lika vanliga i bostadsréttsforeningar som i hyresfastigheter (jfr nedan
5.4.2). Utredningen har ocksa pekat pa att bostadsréttsorganisationernas
erfarenheter &r att foreningarna i storre utstrackning forsoker agera mot
storningarna.

Mot den nu angivna bakgrunden anser regeringen att det inte bor
inforas nadgon motsvarighet till hyreslagens regler om &tgardsfore-
laggande for bostadsrétter. Regeringen ser inte heller ndgot skél att inféra
regler om upprustningsforeldggande. Som utredningen pekat pa synes
nagot behov av dettainte foreligga.

Lika med utredningen anser regeringen inte heller att det finns till-
réckliga skal att, som Konsumentverket har forordat, andra bevisbodrdans
placering nar det galler bostadsréttshavarens majligheter att fa skade-
stand for brist vid tilltradet. Det bor altsd dven fortsittningsvis vara
bostadsréttshavaren som har att visa att foreningen har varit forsumlig i
dessafall (jfr prop. 1971:12 s. 119).

524 Avhjalpande av brist

Regeringens forslag: Foreningen skall ha mojlighet att pa bostads-
réttshavarens bekostnad avhjélpa brister som bostadsréttshavaren
ansvarar for. Rétten skall vara begrénsad till fall dér annans sakerhet
aventyras eller da det finns risk for omfattande skador pa annans
egendom. Foreningen skall vara skyldig att forst saga till
bostadsréttshavaren att sav avhjdpa bristen. En sadan tillsigelse
skall kunna l&mnas genom ett rekommenderat brev till mottagarens
vanliga adress.

Utredningens forslag: Overensstdmmer med regeringens forslag (se
s. 164 och 165), dock att utredningen foreslog att rétten till avhjélpande
skulle vara begransad till situationer dar andra bostadsréttshavares
sikerhet aventyras eller déar det finns risk for omfattande skador pa
foreningens hus.

Remissinstanserna: De flesta remissinstanserna har tillstyrkt eller inte
haft nagot att invanda mot utredningens férslag i denna del. Svea hovrétt
har dock ifragasatt om inte foreningens mgjlighet till ingripande bor
goras nagot vidare och bl.a HSB Riksférbund och Hyresgastforeningen
Riksforbundet har framhdllit att det finns anledning att 6vervaga om inte
foreningen bor ges mgjlighet att ingripa redan i ett tidigare skede. HSB
Riksférbund har dessutom ansett att foreningens kostnad boér forenas med



legal pantrétt. Sveriges forsakringsforbund har & andra sidan ifrégasatt
om inte fordaget ger foreningen ett oskéligt dvertag gentemot bostads-
réttshavaren.

Skalen for regeringens forslag: Som flera ganger tidigare konsta-
terats skiljer sig bostadsréttslagen vasentligt fran hyreslagen pa det séttet
att bostadsréttshavaren har ett betydligt mer langtgdende ansvar for
lagenhetens skick @n hyresgéasten (se 7 kap. 12 8 bostadsréattslagen).

Bostadsréttslagen innehdller inga regler om vilka majligheter en bo-
stadsréttsforening har att driva igenom reparationer som bostads-
réttshavaren svarar for. Om bostadsréttshavaren eftersétter sin vardplikt
sa grovt att det ar frdga om vanvard, kan nyttjanderétten dock forverkas
(se 7 kap. 18 § 5 bostadsréttslagen). Det torde ocksa vara majligt att fora
talan infor domstol om att bostadsréttshavaren skall forpliktas vidta
nodvandiga atgarder pa den grunden att bostadsréttshavaren & skyldig att
fdlja stadgarna och bostadsréttsagens bestammelser (se t.ex. Melz m.fl.,
Bostadsratt, 3 uppl., 1996, s. 24).

Forfaranden som de namnda har den nackdelen att det ibland tar 1ang
tid innan bristerna kan dtgardas. Utredningen har framhallit att detta i
praktiken stéller till problem for bostadsréttsforeningar. Sarskilt proble-
matiskt & det i de fall da bristerna innebar olagenheter eller risker dven
for andra bostadsréttshavare eller néar det finns en risk for mer omfattande
skador i det hus dar 1&genheten &r inrymd.

Man maste dock hdlla i minnet att de aktuella utrymmena ofta &r
bostadsréttshavarens bostad som denne har betalat en insats for och
innehar med en ratt som ndrmar sig &gande. Om foreningen skall ges
Okade mojligheter att agera for att atgarda brister, framstar det darfor
som viktigt att en sddan 6ppning inte blir vidare &n nodvandigt. Att, som
bl.a. HSB Riksforbund har férordat, ge foreningen rétt att ingripa vid
varje risk for skada pa fastigheten framstar som altfor langtgaende.
Riskerna for missbruk fran féreningens sida maste minimeras.

Vid en avvégning av de i det hdr sammanhanget motsatta intressena
anser regeringen det mest lampliga vara att foreningen ges en Okad
mojlighet att i vissa séarskilt angelagna fall atgarda brister. Det viktiga
synes darvid vara att féreningen ges en méjlighet att agera nagorlunda
snabbt. M&jligheten bor darfor foreligga endast nér ett nagorlunda snabbt
ingripande & nodvandigt for att eliminera risker for annans sékerhet eller
for att forhindra att ett eftersatt underhdll fran bostadsréttshavarens sida
leder till ytterligare skador pa annans egendom. Till skillnad fran vad
utredningen foreslog anser regeringen det angeldget att &ven sdker-
hetsrisker for andra an bostadsrdttshavare, t.ex. hyresgaster i huset,
beaktas. Vidare bor man enligt regeringens mening kunna ta hansyn till
om det finns risk for skada pa annan egendom an foreningens hus, t.ex.
skador painredningen i en lagenhet. Som exempel pa en sadan situation
dar andra bostadsrattshavare eller hyresgaster i huset kan |0pa en séker-
hetsrisk kan namnas en icke fackmannamassigt utford elinstallation. Ett
exempel pa en situation dar det finns risk for omfattande skador pa
annans egendom &r att en lackande duschkabin inte tgérdas.

Regeringen foreslar att foreningen ges en rétt att avhjalpa bristerna pa
bostadsréttshavarens bekostnad. Detta framstar som det mest verknings-
fulla for foreningen. En sadan ordning kan knappast heller anses som
oskdlig gentemot bostadsréttshavaren. Skyldigheten for bostadsrétts-
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havaren att betala bér emellertid foreligga endast i fall da denne inte har
levt upp till sitt ansvar for |&genheten.

En forutsdttning for att foreningen skall ha rétt att avhjalpa brister pa
bostadsréttshavarens bekostnad bor vara att bostadsréttshavaren forst har
uppmanats att gav avhjdlpa bristen. Séttet for tillsdgelse behandlas
nedan (se avsnitt 5.8.5).

Att, som HSB Riksforbund har foreslagit, forena foreningens fordran
med legal pantrétt (jfr 7 kap. 16 a § bostadsréttslagen) framstar som
mindre |ampligt eftersom detta skulle forsdmra bostadsréttens pantvarde.

Forslaget i denna del aktualiserar ocksa fragan om bestammel serna om
foreningens rétt till tilltrade till bostadsréttshavarens lagenhet (se 7 kap.
13 § bostadsrattslagen) bor andras. Denna fraga kommer att behandlas
nedan (se avsnitt 5.6).

53 Bor en rétt att deponera arsavgiften inforas?

Regeringens bedémning: Nagon rétt till deposition av arsavgiften
bor inte inforas pa bostadsréttens omrade.

Utredningens forslag: Utredningen har féreslagit att en bostadsrétts-
havare skall ges rétt att deponera arsavgiften nar bostadsréttshavaren har
rétt till nedséttning eller ersdttning pa grund av att det foreligger en brist
som féreningen svarar for (ses. 169-175).

Remissinstanserna: Svea hovrétt har tillstyrkt forslaget. Stockholms
tingsratt har ansett att forslaget framstar som foga meningsfullt om &n
lampligt. Lansstyrelsen i Sockholms 1&n, Fastighetsdgarna Sverige, HSB
Riksforbund, SBC och Riksbyggen har avstyrkt utredningens férdag.
Sundsvalls kommun har ifrégasatt forsaget. Ovriga remissinstanser har
inte yttrat sig sarskilt om denna fréga.

Bakgrund: | lagen (1927:56) om nedséttning av pengar hos myndig-
het finns generella regler om rétt for en gdldendr att i vissa fal fullgora
betalning genom att deponera ett belopp hos lansstyrelsen. Lagen tar
vasentligen sikte pa situationer da en géldenar anser sig skyldig att betala
det aktuella beloppet och ocksa &r villig att gora det men har problem
med att fa tag pa den som skall ha betalningen eller att bedoma vem som
ar ratt mottagare.

En hyresgast kan deponera betalning i ytterligare nagra situationer.
Hyresgasten har sdlunda, enligt 21 § forsta stycket hyredagen, rétt att
deponera hyran ocksa om han eller hon anser sig ha rétt till nedséttning
av hyran enligt 11-14, 16-18 eller 28 § hyreslagen (det rér sig altsa bl.a.
om nedséttning pa grund av brister vid tilltrédet eller senare tillkomna
brister) eller till ersattning for skada eller for avhjdpande av brist.
Hyresgéasten har ocksa rétt att deponera hyran om han eller hon anser sig
ha nagon annan motfordran mot hyresvarden. Slutligen har hyresgasten
rétt att deponera hyran om det réder tvist om hyrans storlek. Hyresgéasten
far bara deponera ett sa stort belopp som han eller hon anser sig ha rétt
till. Deponeras ett storre belopp riskerar hyresgasten att hyresrétten
forverkas. Deposition hos lansstyrelsen paverkar hyresvéardens mojlighet
att gora géllande att hyresrétten &r forverkad. Hyresvarden kan namligen
inte gora gdlande att hyresrédtten & forverkad pa grund av att det
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deponerade beloppet inte har betalats (se 21 § tredje stycket hyreslagen).
Hyresvarden maste agera inom tre manader fran det att det deponerade
beloppet har forfallit till betalning och underréttel se om depositionen har
sants till honom. Inom denna tid skall hyresvéarden visa antingen att
denne har tréffat Gverenskommelse med hyresgasten om att fa lyfta
beloppet eller att hyresvarden har véckt talan om detta mot hyresgasten. |
annat fall har hyresgéasten rétt att fatillbaka det deponerade beloppet. Om
hyresvarden har vackt talan inom tremanadersfristen, far beloppet inte
lyftas forran talan har blivit dutligt avgjord. Deponerat belopp skall
genast placeras pa ett rantebarande konto. Rantan skall betalas till den
som far lyfta bel oppet.

De nu beskrivna reglerna géller, med ett undantag, éaven for kooperativ
hyresratt. En kooperativ hyresgast har némligen samma rétt att deponera
hyran som en vanlig hyresgast har, utom nér det géler tvist om storleken
av hyran (se 3 kap. 7 8 lagen [2002:93] om kooperativ hyresrétt).
Depositionsratten har bl.a. motiverats med att den kooperativa hyresrétts-
foreningen enligt huvudregeln har underhdlsansvar for lagenheten.
Skdlet for undantaget vid tvist om storleken av hyran har angetts vara att
hyressdttningen anses vara en foreningsintern angelagenhet (se prop.
2001/02:62 s. 81).

Aven vid arrende finns sedan 1996 en depositionsrétt. Dessa regler &r
utformade med bestdmmelsernai hyreslagen som férebild.

Nér det galler hyresgastens réttigheter pa grund av brister i 1&agenheten
finns motsvarigheter i bostadsrattslagen. Aven en bostadsréattshavare kan
vara beréttigad till nedséttning av drsavgiften, skadestand eller ersattning
for avhjalpt skada. Sadan rétt kan foreligga vid brister néar lagenheten
tilltrads forsta gangen efter bostadsrattsupplatel sen (se 7 kap. 2 och 3 88
bostadsréttslagen). Detsamma géller ndr det férekommer ohyra vid eller
efter tilltrédet. Visst underhdl svarar foreningen for, t.ex. avseende
stamledningar eller, som dessa ledningar ovan har foreslagits benamnas,
ledningar som tjanar fler 8n en lagenhet (jfr ovan 5.2.2). Brister
foreningen i underhdllet kan bostadsréttshavaren ha rétt till nedséttning
av arsavgiften eller ersttning.

En bostadsrdttshavare kan naturligtvis ha motfordringar gentemot
bostadsrattsforeningen pa motsvarande sétt som en hyresgast kan ha
motfordringar mot hyresvarden. Bostadsrattshavarens fordringar kan
aven vara grundade pa foreningsarbete. Sa ar inte fallet vid vanlig
hyresrégtt men kan forekomma vid kooperativ hyresréit. For bo-
stadsrétternas del finns ingen direkt motsvarighet till situationen da tvist
foreligger om en till beloppet obestamd hyra. Avgiften faststélls av
foreningens styrelse. Den enskilde har i princip ingen majlighet att fa till
stand en Gverprévning av det beslutet.

Skélen for regeringensforsag

Avsikten med hyresgastens depositionsrétt & bl.a. att hyresgasten inte
skall behova avsta fran att kvittningsvis gora gallande en fordran mot
hyresvérden darfor att han riskerar att hyresrétten forverkas om han eller
hon missbedomt réttslaget eller fordringens storlek. Detta forhallande &r
overforbart pa bostadsréttens omréde. Aven en bostadsréttshavare riske-
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rar att hans eller hennes bostadsrétt kan komma att forverkas om bostads-
réttshavaren t.ex. gor ett avdrag pa arsavgiften avseende en fordran som
sedermera inte godtas.

1986 ars bostadsréttsutredning ansdg att det inte borde inforas nagon
rétt till deposition for bostadsréttshavaren. Utredningen motiverade detta
bl.a. med att tvister om drsavgiftens storlek sllan torde forekomma inom
bostadsréttsforeningar eftersom avgiften faststélls av styrelsen pa ett for-
hallandevis okomplicerat sitt. Vidare angavs att bostadsréattshavaren i
normalfallet skall svara for det inre underhdllet av séava lagenheten,
varfor nagra tvister i den delen knappast torde uppkomma (se SOU
1988:14 s. 171). Remissinstanserna framforde da ingen avvikande upp-
fattning (se prop. 1990/91:92 s. 337 f.) och regeringen tog inte upp
fragan i det efterfoljande lagstiftningsarendet.

Som utredningen kommit fram till torde det inte finnas nagon direkt
motsvarighet till situationen med tvister om hyrans belopp. Tvister om
arsavgiftens storlek torde vara ovanliga i bostadsréttsforeningar och
nagra skal for att inféra en depositionsrétt i dessa fall har inte fram-
kommit. Inte heller torde det finnas skal att inféra en rétt till deposition
pa grund av motfordringar. En bostadsréttshavare & medlem i fore-
ningen och férvantas gora vissa insatser for foreningen. Vissa med-
lemmar ingdr i styrelsen. Foreningen & pa sa vis en liten demokrati.
Foreningsarbetet kan medfdra att en bostadsréttshavare anser sig ha en
fordran mot foreningen. Problem av detta slag torde lampligen |6sas
inom ramen for foreningsdemokratin. En rétt till deposition for sadana
pastadda fordringar skulle pa ett olyckligt séitt kunna forsvara forenings-
arbetet. De foreningsréttsiga reglerna innehdller bestammelser for
samarbetet mellan medlemmarna och demokratiska spelregler.

Nér det galler brister i lagenheten & en grundléggande skillnad mellan
bostadsrédtt och hyresrétt att det vid bostadsrétt & bostadsrédttshavaren
som har det huvudsakliga ansvaret for underhdllet av den egna
lagenheten. Detta ansvar &vilar hyresvarden vid vanlig hyresrétt. Aven
vid kooperativ hyresrdit har hyresvérden, dvs. foreningen, enligt
huvudregeln detta ansvar.

For en depositionsrétt vid sadan brist i lagenheten som féreningen
svarar for kan aberopas bostadsréttshavarens behov av ett skydd i de fall
nér han eller hon anser sig har rétt till nedsdttning av arsavgiften pa
grund av en brist i lagenheten som féreningen svarar for. Aven syste-
matiska skél kan sdgas tala for detta eftersom en depositionsrétt finns vid
vanlig hyra, kooperativ hyresrétt och arrende.

Mot en depositionsrétt vid sddan brist som féreningen svarar for kan
dock, som flera av remissinstanserna — bl.a HSB Riksférbund och
Riksbyggen — har framhdllit, anforas att deposition pa grund av en sadan
brist som féreningen svarar for bara kan komma i fréga i ett begransat
antal fall. Féreningen har visserligen att svara for 1&genhetens skick vid
tilltradet (se 7 kap. 1 § bostadsrattsagen). Om lagenheten dainte &r i ett
sadant skick som bostadsréttshavaren har rétt att fordra har han eller hon
rétt att avhjdlpa bristen pa foreningens bekostnad (se 7 kap. 2 §
bostadsréttslagen). Behovet av att dessutom gora avdrag pa arsavgiften
och deponera detta belopp framstar som begrénsat. Efter tilltradet har
bostadsréttshavaren huvudansvaret for lagenheten (se 7 kap. 12 §
bostadsréttslagen). Foreningen ansvarar da framst for reparationer av
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stamledningar (ledningar som tjanar fler &n en ldgenhet [jfr ovan 5.2.2)).
Foreningen torde oftast ha ett eget intresse av att utféra denna typ av
reparationer, eftersom skador av detta slag typiskt sett kan fa konsek-
venser for andradelar av huset.

Mot en depositionsrétt kan vidare, som flera av remissinstanserna
framhallit, anforas att bostadsréttshavaren & medlem i féreningen, vilket
medfor att det inte foreligger ett motpartsforhdllande pa samma sétt som
vid vanlig hyra. Visserligen & aven kooperativa hyresgaster medlemmar
I en forening. D& gor dock huvudregeln om féreningens ansvar for
lagenhetens skick att nu namnda foérhdllanden inte gor sig lika starkt
gdlande. Som bl.a. HB Riksforbund har angett medfor en deposi-
tionsrétt vidare att foreningens kostnader — i vart fall for en tid — skjuts
dver pa dvriga foreningsmediemmar.

Ett ytterligare skadl som talar mot en depositionsrétt skulle kunna vara
risken fér missbruk. N&r en depositionsrétt infordes i arrendeforhallanden
diskuterades denna fraga. | forarbetena framholls da att dessa risker inte
forefoll sa stora, eftersom flera omstandigheter motverkar forekomsten
av missbruk, bl.a att arrendatorn inte kommer ifran sin betalnings-
skyldighet genom depositionen, att han eller hon maste stélla sékerhet for
jordagarens kostnader samt att arrendatorn riskerar att fa ersétta
jordagarens rattegangskostnader vid en process (se prop. 1995/96:43
s. 22 f.). Dessa argument kan i princip overforas aven pa bostadsréttens
omrade. Att marka & dock att arrende normalt bertér endast tva parter
varfor ett eventuellt missbruk endast drabbar jorddgaren medan ett
missbruk av depositionsrdtten pa bostadsrattens omréde kan fa eko-
nomiska konsekvenser for saval foreningen som for Ovriga
bostadsréttshavare. Pa sa sétt skulle alltsa ett missbruk kunna fa langre
gaende skadeverkningar pa bostadsréttens omrade.

Vid en samlad beddmning av det ovan anforda anser regeringen att
tillrackligt tunga skél for en depositionsrétt inte foreligger.

54 Bostadsréttshavarens anvandning av lagenheten

54.1 Forandringar av lagenheten

Regeringens fordag: Bestdmmelsen om vilka forandringar i
lagenheten som kraver styrelsens tillstand fortydligas. | lagen skall
darfor anges att bostadsréttshavaren inte utan foreningens tillstand far
forandra ldgenheten, om férandringen

1. medfér ingrepp i barande konstruktioner,

2. innefattar installation eller forflyttning av vatutrymme, toalett
eller kok, eller

3. annars &r till pataglig skada for foreningen.

| stadgarna skall dock kunna foreskrivas att styrelsens tillstand inte
behovs for de i lagen angivna forandringarna.

Utredningens forslag: Overensstammer i stora delar med regeringens
fordag (se beténkandet s. 182—-184). Utredningen har dock foreslagit att
utgangspunkten skall vara att bostadsrédttshavaren far forandra lagen-
heten. Utredningen har inte foreslagit nagot krav pa styrelsens tillstand
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for den situationen att forandringen ar till pataglig skada for foreningen
(punkten 3 ovan).

Remissinstanserna: Svea hovratt liksom Juridiska fakultetsnAmnden
vid Sockholms universitet och Kungliga Tekniska hogskolan, KTH har
ifrégasatt om inte forslaget ger bostadsréttshavaren en altfor langgaende
frihet. Svea hovrétt har &ven ifragasatt lampligheten av att |éta be-
stammelsen innehdlla en uttrycklig forklaring att bostadsréttshavaren far
forandra lagenheten. Fastighetsdgarna Sverige, HSB Riksférbund och
Riksbyggen har inte haft ndgot att erinra mot den foreslagna huvudregeln
men har framhallit att det bor inforas mojligheter for en bostadsrétts-
forening att i stadgarna féreskriva ytterligare begrénsningar. SBC har
bl.a. ansett att forandringar av nagon betydelse bor bli foremd for
styrelsens avgorande. Hyresgasterna Riksforbundet har framhallit att for-
eningen bor ges en rétt att i stadgarna reglera fragan om en bostadsrétts-
havares informationsskyldighet nar forandringar kan paverka andra
lagenheter eller fastigheten. Ovriga remissinstanser har inte yttrat sig
sarskilt Over fordaget.

Bakgrund: Enligt nuvarande regler & utgangspunkten att bostadsrétts-
havaren inte far gora nagon vasentlig forandring i lagenheten (se 7 kap.
7 8 bostadsréttslagen). Vill bostadsréttshavaren gora en véasentlig forand-
ring krévs normalt styrelsens tillstand. Bostadsréttshavaren kan dock i
stadgarna medges en vidstracktare rétt till foréndringar. Rétten till for-
andringar kan emellertid inte inskrankas.

Nagra narmare forarbetsuttalanden till belysande av vad som avses
med begreppet vasentlig forandring finns inte. | 1971 ars bostadsréttslag
angavs att det skulle vara fréga om en "avsevard forandring”. Andringen
till "vasentlig forandring" gjordes & 1991 for att uttrycket skulle
korrespondera med vad som angesi 9 kap. 15 § bostadsréttslagen. Nagon
andring i sak var dock inte avsedd (se prop. 1990/91:92 s. 198). |
litteraturen har som exempel pa dtgéarder som bostadsréttshavaren i regel
torde ha rétt att vidta utan styrelsens tillstand namnts inlaggning av
heltdéckande mattor och uppséttning av persienner, medan rivning av
vagg har namnts som exempel pa motsatsen (se t.ex. Julius, Hakan m.fl.,
Bostadsréttslagen, 2 uppl., 1998 s. 174).

Skalen for regeringens forsag: Utredningen har pekat pa att avsak-
naden av véagledande forarbetsuttalanden betréffande vad som skall anses
vara en vasentlig férandring utgor ett problem for bostadsréttsféreningar
och andra aktorer. Till skillnad fran vad som géaller for fordelningen av
ansvaret mellan féreningen och bostadsréttshavaren for |agenheten &r den
nu aktuella gransdragningen inte heller nadgot som kan preciseras i
foreningens stadgar. Regeringen instammer darfor med utredningen att
det & angeléget att tydliggbra den grans som bor géla for vilka
forandringar bostadsréttshavaren alltid bor ha rétt att géra, respektive
vilka forandringar som bor krava tillstand fran styrelsen eller medgiv-
ande | stadgarna.

Till en bdrjan finns det anledning att 6vervdga vad som bodr vara
utgangspunkten i frdga om bostadsrattshavarens méjligheter att gora
forandringar i lagenheten. Utredningen har foreslagit att utgangspunkten
bor vara att bostadsréttshavaren far forandra lagenheten. Som Svea
hovratt har framhallit finns det dock anledning att ifragasitta |amplig-
heten av en sddan utformning av bestammelsen. | sak innebdr den

60



knappast nagon forandring jamfort med dagens reglering. Regeringen
anser i stéllet att utgangspunkten for regleringen aven fortsattningsvis bor
vara att styrelsens tillstand skall krévas nar det & fraga om forandringar
av visst slag. Som utredningen har angett finns det dock ské att precisera
de forandringar som forutsétter styrelsenstillstand i lagen.

FoOr det forsta gor sakerhetsaspekter att det inte & lampligt att tilldta
andringar i bérande konstruktioner utan samverkan med foreningen i
ovrigt. Detta bor galla trots att sddana atgérder ofta torde vara sadana att
de kréaver bygglov. Det bor ocksa tillaggas att andringar som paverkar
bérande egenskaper manga ganger kan vara uteslutna pa den grunden att
det inte ror sig om ett ingrepp i lagenheten utan i nagon annan del av
huset.

For det andra bor tillstand alltid krévas for andra andringar av lagen-
heten som avser forandringar av utrymmen till vilka hér gas-, vatten-
eller avloppsledningar. Det ror sig alltsd i dessa fall om vatutrymmen,
toaletter och kok. Sadana utrymmen bor bostadsréttshavaren, med atfolj-
ande andringar av ledningssystemet, inte fa installera eller flytta pa egen
hand. Atgérder av detta slag torde typiskt sett kunna medféra men for
foreningen, eftersom det ju & foreningen som svarar for i vart fal de
gemensamma delarna av sddana ledningssystem.

Som bl.a. Juridiska fakultetsndmnden vid Stockholms universitet och
Kungliga Tekniska hogskolan, KTH har framhdllit kan det dock finnas
skal att Gvervaga ytterligare begransningar. Visserligen har bostadsrétts-
havaren normalt ett starkt intresse av att skota sin lagenhet sa att den inte
gunker i varde. Bostadsréttshavaren har ju ofta gjort betydande invester-
ingar som han eller hon torde vara angel&gen om att forvalta vél. | dessa
fall torde de ovan foreslagna reglerna sannolikt inte innebara nagra storre
problem. Det forekommer dock att en bostadsréttslagenhet inte har nagot
hogre marknadsvarde, att efterfragan pa bostadsrétter & 13g eller att
bostadsréttshavaren avser att sedermera lamna tillbaka l&genheten till
foreningen genom t.ex. avsagelse (se 4 kap. 11 8 bostadsréttslagen). |
sadana situationer & bostadsréttshavaren kanske mindre angelagen att
bevaralagenheten i sddant skick att den gar att avyttra.

Regeringen anser med hansyn till det ovanstdende att det finns skal att
foreskriva att tillstand kravs aven for forandringar som annars &r till
pataglig skada for foreningen. Exempel pa sddana forandringar &r
forandringar som innebér att en lagenhets karaktéarsdrag inte beaktas eller
att dess kulturhistoriska varde inte tas till vara.

Déremot bor andringar som t.ex. innebar forflyttning av vaggar som
saknar bérande egenskaper och som tillhdr 1&genheten typiskt sett inte
anses innebéra n&gon skada for foreningen. Atgéarder av denna typ bor
vara jamforbara med sadant som ommalning, tapetsering och ny golvbe-
laggning och bor darfor som regel varatillatna.

En mgjlighet som Fastighetsagarna Sverige, HSB Riksforbund och
Riksbyggen har foresprakat ar att tilldta att foreningen i sina stadgar
stédler upp ytterligare begransningar betréffande forandringar av 1&gen-
heten. Enligt regeringens beddmning torde dock behovet av ytterligare
begransningar i de flesta fall tillgodoses genom att forandringar som &r
till pataglig skada for foreningen kraver tillstand eller medgivande i
stadgarna. Nagon mdjlighet till begransningar i stadgarna foresas darfor
inte.
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Sammanfattningsvis anser regeringen att begreppet véasentlig for-
andring bor utmonstras ur lagtexten. | bestdmmelsen bor i stéllet anges i
vilka fall styrelsens tillstand eller medgivande i stadgarna krévs.
Tillstand eller medgivande i stadgarna bor sdledes kréavas for det forsta
vid ingrepp som paverkar bérande egenskaper, for det andra vid
installation eller forflyttning av vatutrymmen etc. samt for det tredje vid
forandringar som annars ar till pataglig skada for foreningen. Dessa fall
bor anges i lagen. Harigenom torde gransen for vilka foréndringar som
far goras utan styrelsens tillstand bli tydligare @n i dag. Regeringens
avsikt med den foreslagna éndringen &r alltsa framst att ge bestammelsen
en tydligare innebord och minska utrymmet for tolkningsproblem.
Forslaget torde dock kunna ge utrymme for en ndgot stérre mojlighet for
bostadsréttshavaren att féréndra sin 1&genhet.

54.2 Storningar i boendet

Regeringens férsag: En motsvarighet till hyresagens regler om
stérningar i boendet infors i bostadsréttslagen. Bostadsrattsforeningen
skall vara skyldig att uppmana den stérande att se till att stbrningarna
omedelbart upphor. Om stérningarna da inte upphor, far foreningen
siga upp bostadsrattshavaren till avflyttning. Ar storningarna sarskilt
allvarliga, skall uppsagning kunna ske genast. Ett meddelande om en
tillsagel se att se till att stérningarna upphdr skall kunna lémnas genom
ett rekommenderat brev till mottagarens vanliga adress.

Utredningens for slag: Overensstammer med regeringens forslag dock
att utredningen dven har foreslagit att socialnamnden skall underréttas
om stérningen (se beténkandet s. 184-189).

Remissinstanserna: De flesta remissinstanserna har inte haft nagot att
invanda mot forslaget. Socialstyrelsen, HSB Riksforbund, Riksbyggen
och SBC har avstyrkt forslaget i den del som innebér att socialndmnden
skall underréttas. Kammarratten i Goteborg har forklarat sig vara tvek-
sam till att en bostadsrattshavare vid sarskilt allvarliga stérningar skall fa
sagas upp utan foregaende till sagel se.

Bakgrund: Sava bostadsréttshavare, vanliga hyresgaster och koop-
erativa hyresgaster & skyldiga att iaktta sundhet, ordning och skick inom
eller utom huset (se 7 kap. 9 § bostadsréttslagen och 25 8§ hyreslagen, jfr
3kap. 1 8 lagen [2002:93] om kooperativ hyresrétt). Gemensamma
bestammelser finns ocksa om vad de boende skall iaktta betréffande
vissa personer som vistasi 1&genheten och om ohyra.

For bostadsréttshavare géller vidare en skyldighet att rétta sig efter de
sarskilda ordningsforeskrifter som foreningen i Gverensstdmmelse med
ortens sed meddelar. Nagon motsvarande bestdmmelse finns inte pa
hyresréttens omrade.

Vid hyra gdller sarskilda regler om storningar i boendet, vilka saknar
motsvarighet nar det ar fraga om bostadsrétter (se 25 § férsta och andra
stycket hyreslagen). Dessa regler géler aven betréffande kooperativ
hyresrdtt (jfr 3 kap. 1 8 lagen om kooperativ hyresréit och prop.
2001/02:62 s. 74). Reglerna tar sikte pa sadana storningar som kan vara
skadliga for de boendes hédlsa eller forsamra deras bostadsmiljo. Om
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storningar uppkommer, skall hyresvérden ge hyresgasten tillsagel se att se
till att storningarna upphdr samt underrdita socialndmnden. Om
storningarna inte upphtr, kan hyresrdtten forverkas (se 42 8§ forsta
stycket 6 hyreslagen). Vid sarskilt allvarliga stérningar kan hyresvarden
séga upp hyresavtalet direkt (se 25 § tredje stycket hyreslagen).

Skélen for regeringensforsag

Bestammelser om storningar i boendet bor inforas

| forarbetena till hyreslagens regler om stérningar i boendet (se prop.
1992/93:115 s. 19 f.) framholls bl.a. att hyresgasternas skydd mot stor-
ningar i boendet maste forbéttras och att det borde ga snabbare att
astadkomma réttelse eller avhysning av stérande hyresgaster. Det beto-
nades ocksa att de boende &r beroende av att hyresvarden agerar samt att
varden darfor skall ha en skyldighet att gora det genom att uppmana den
storande att omedelbart upphtdra med stérningarna. Slutligen framholls
att det mest dnskvarda ar att storningarna upphdr pa annat sitt an genom
avhysning och att socialnamndernai vissafall kan bidratill detta. VVarden
bor darfor i normalfallet vara skyldig att underrétta socialnamnden.

| utredningen anges att det enligt de tre centrala bostadsréttsorga-
nisationerna forekommer problem med stérningar i boendet ocksa nér det
gdler bostadsrétter, aven om storande bostadsréttshavare inte ar lika
vanliga som stdrande hyresgéster.

Regeringen delar utredningens bedbmning att det nar det géller
stérningar i boendet inte finns skd att anldgga ndgot annat synsétt
betréffande bostadsrétter dn vad galler hyresrétter. Det ar svart att
motivera varfér en storande bostadsréttshavare bor behandlas pa nagot
annat sétt an en storande hyresgast. Visserligen maste en avvégning
goras mellan den stérandes och de andras intressen. Déarvid far dock
sadana skillnader som att den stérande bostadsréttshavaren — till skillnad
fran den stérande hyresgasten — har betalat en insats anses vara av under-
ordnad betydelse. Aven de andra bostadsréttshavarna har ju betalat en
insats. Inte heller utgdr det faktum att stérningar torde vara mindre
vanliga i bostadsréttsforeningar @n i hyreshus nagot ska mot att inféra
regler om storningar. | de fall dar stérande bostadsréttshavare fore-
kommer & det viktigt att det finns forutsdttningar att se till att storning-
arna upphor.

Pa grund av det ovan sagda féres ar regeringen att en motsvarighet till
hyreslagens regler om stérningar i boendet inférs i bostadsréttslagen.
Foreningen bor sdledes dlaggas samma skyldighet att agera som den
hyresvérden har. Foreningen bor alltsd vara skyldig att uppmana en
stérande bostadsréttshavare att se till att storningarna omedelbart upphér.
Nér det ar fraga om sarskilt alvarliga storningar bor bostadsréttshavaren,
liksom vid hyresférhallanden, fa sigas upp utan foregdende varning.
Storningar som far betraktas som sarskilt alvarliga &r, liksom vid
hyresforhdllanden, t.ex. sddana dér en hyresgast gjort sig skyldig till
alvarlig brottdighet som har samband med boendet eller sddana déar det
kan forutses att en begéran om réttelse inte kommer att leda till réttelse
och det ror sig om storningar som kan betecknas som outhérdliga for de
nérboende (se prop. 1992/93:115 s. 21).
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SArskilt om underréattel se till socialnamnden

Pa hyresréttens omrade géller ett krav pa att hyresvarden skall skicka en
underrattelse till socialndmnden innan uppsagning far ske betraffande en
bostadsl dgenhet. Undantag galler nar det & fraga om sarskilt alvarliga
storningar. Fragan & da om detta bor galla daven pa bostadsréttens om-
rade.

Som tidigare namnts var tanken med reglerna om underréttelse till
socialnamnden bl.a. att man i vissa fall skulle kunna fa storningarna att
upphora pa annat sitt an genom avhysning. Ett annat skal var att
socialndmnden skulle kunna bidra till att |6sa bostadsproblemet for den
stérande hyresgasten (se prop. 1992/93:115 s. 20f1.).

Utredningen har funnit att kommunernas aktivitet vid underrattel se om
stérningar i boendet varierar kraftigt, att det — &en ndr en kommun
vidtar agarder — ibland kan saknas lagliga méjligheter att 1amna hjép
samt aft den stbérande kan kanna sig krankt av socialnamndens
inblandning (se beténkandet s. 187 f.).

Som Riksbyggen och HSB Riksforbund har framhallit kan det uppfattas
som kandligt for styrelsen i en bostadsréttsforening att vara skyldig att
anmdla en granne och foreningsmediem till socialndmnden. Dartill
kommer, som flera av remissinstanserna har framhallit, att systemet med
meddelande i praktiken inte fungerar sarskilt bra pa hyresréttens omrade.
Under dessa forhallanden anser regeringen att det inte finns tillrackliga
skdl att inféra regler som underréttel seskyldighet till socialnamnden vid
storningar i bostadsréit.

Skyndsam handlaggning

N& bestdmmelserna om stérningar i boendet infordes i hyreslagen
betonades vikten av att storningsfragor handlaggs med sérskild skynd-
samhet. Detta foreskrivs i hyreslagen (se 72 8§ hyreslagen). En mot-
svarande regel om skyndsam handlaggning bor inforas i bostadsrétts-

lagen.

55 Upplételse i andra hand

55.1 Att upplata hela eller delar av lagenheten till annan

Utomstaende personer i |agenheten

En bostadsréttshavare far utan sarskilt tillstand ha inneboende i sin
lagenhet om detta inte medfér ndgot men for foreningen eller ndgon
annan medlem i foreningen (se 7 kap. 8 § bostadsrattslagen). Man talar
harvidlag om sk. partiell sublokation eller upplatelse i andra hand av del
av lagenhet. Hyreslagen innehdller en motsvarande bestammelse (se 41 §
hyreslagen).

Andrahandsuppl atelse

Né&r det géler upplatelse i andra hand av hela lagenheten, sk. total
sublokation, & huvudregeln att sddan uppldtelse inte far goras utan



styrelsens samtycke (se 7 kap. 10 § bostadsréttslagen). Nagra undantag
finns dock. Samtycke behovs inte nér en juridisk person med pantrétt i
bostadsrétten har forvarvat bostadsrétten vid exekutiv férsaljning (se
7 kap. 10 8§ andra stycket 1 bostadsrattsagen). Samtycke krévs inte heller
nér lagenheten & avsedd for permanentboende och bostadsrétten innehas
av en kommun eller ett landsting (se 7 kap. 10 § andra stycket 2 bostads-
réttslagen).

Om féreningens styrelse vagrar samtycke till andrahandsupplatelse kan
bostadsréttshavaren vanda sig till hyresndmnden. Hyresnamnden skall
lamna tillstand till upplételsen om bostadsréttshavaren under viss tid inte
har tillfélle att anvanda sin l&genhet, bostadsrdttshavaren har beaktans-
varda ska for upplatelsen och féreningen inte har nagon befogad an-
ledning att vagra samtycke (se 7 kap. 11 8§ forsta stycket bostads-
réttslagen). Betréffande juridiska personer som innehar en bostads-
réttslagenhet kravs for tillstand endast att foreningen inte har nagon
befogad anledning att vagra samtycke.

Fram till den 1 juli 1998 géllde motsvarande bestammelser for hyres-
rétter. Fran sagda tidpunkt galler dock nagot mer liberala regler i hyres-
forhdllanden. Om hyresvarden végrar samtycke till andrahandsuthyr-
ningen skall hyresnamnden namligen anda lamnatillstand om

1. hyresgasten pa grund av dder, sukdom, tillfaligt arbete pa annan
ort, sarskilda familjeférhdlanden eller darmed jamforbara forhallanden
har beaktansvarda skal for upplatelsen, och

2. hyresvérden inte har befogad anledning att vagra samtycke.

Tillstand skall begransas till viss tid och kan férenas med villkor (se
40 § hyreslagen).

Till skillnad fran bostadsréttslagen stéller hyreslagen alltsa inte langre
upp nagot krav pa att hyresgasten under en "viss tid” skall vara for-
hindrad att anvanda l&genheten. Dessutom preciseras i hyreslagen i vilka
slags situationer andrahandsupplatelse 6ver huvud taget kan komma i
fraga (se prop. 1997/98:46 s. 57 f.).

55.2 Upplatelse for salvstandigt brukande

Regeringens forslag: Avgoérande for om en sublokation skall anses
vara total (andrahandsupplédtelse) eller partiell skall vara huruvida
bostadsréttshavaren har upplétit [agenheten till annan for sjalvstandigt
brukande eller inte.

Utredningens forslag: Overensstammer med regeringens forslag (se
betéankandet s. 194-197).

Remissinstanser na: De flesta remissinstanserna har inte haft nagot att
erinra mot forslaget i denna del. Svea hovrétt har tillstyrkt forslaget och
framhallit att det kan finnas skal att 6vervaga en motsvarande andring i
hyreslagen. Hyresndmnden i Sockholm har forordat att man tydligare tar
fasta pa om bostadsréttshavaren har sin huvudsakliga bostad kvar i
l&genheten. Juridiska fakultetsnamnden vid Stockholms universitet och
Kungliga Tekniska hogskolan, KTH har betonat att regleringen bor vara
densammai hyreslagen som i bostadsrattslagen.
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Skélen for regeringens fordag: Bestdmmelserna om partiell sub-
lokation & mer genertsa mot bostadsréttshavaren an vad bestammel serna
om andrahandsupplatelse &r. Nagot hinder mot partiell sublokation finns
inte sA lange upplatelsen inte medfér men for foreningen eller négon av
dess medlemmar. Andrahandsupplatelse kréaver déaremot normalt
samtycke fran féreningen eller tillstand av hyresnamnden.

Utredningen har funnit att det férekommer fall dér arrangemang vidtas
for att man skall kunna dberopa de genertsare reglerna om partiell
sublokation och dérigenom dippa att — enligt reglerna om andra-
handsupplatelse — begéara samtycke fran foreningen eller tillstand fran
hyresnamnden. Ett sadant typfall & att bostadsréttshavaren sténger av ett
rum i den upplétna lagenheten och gor gallande att det & fraga om en
partiell sublokation.

Den fraga som forst bor stéllas & inneborden av géllande rétt. Ar den
ovan beskrivna typsituationen att anse som en andrahandsuppl telse eller
som partiell sublokation?

Praxis har tidigare inneburit att domstolarna fast avgérande vikt vid
hur stor del av lagenheten som den till vilken lagenheten har upplatits har
haft tillgang till (se betéankandet s. 195 f.). Hogsta domstolen har relativt
nyligen avgjort tvamal dér fragestéllningen var om en bostadsréttshavare
upplétit hela lagenheten i andra hand eller inte (se NJA 2001 s. 241 | och
11). | det forsta malet hade bostadsréttshavaren undantagit ett rum men
hade i Ovrigt inte haft annan kontakt med |&genheten &n att bostads-
réttshavarens sambo bestkt lagenheten ndgon gang i manaden, efter att
forst ha meddelat sin ankomst till hyresgasten. Hogsta domstolen ansag
att hyresgasten hade réatt att galvstandigt nyttja l&genheten och att
bostadsrattshavaren darfor fick anses ha upplatit hela lagenheten. | det
andra malet 6vernattade bostadsréttshavaren i lagenheten nagon gang i
manaden, bestkte lagenheten ett par ganger i veckan (varvid han ut-
nyttjade koket och ett undantaget rum) samt fick sin post till 1&genheten.
Hogsta domstolen ansag inte att hyresgasten haft rétt att sjavstandigt
utnyttja lagenheten och fann att bostadsréttshavaren inte kunde anses ha
upplatit helalagenheten.

Av de nu ndmnda réttsfallen framgar att det i réttspraxis tagits stallning
for en grénsdragning som ligger néra den som utredningen har foreslagit.
Enligt regeringens mening finns det darmed goda skél att i lag sla fast
denna praxis. Regeringen foreslar sdledes att det avgorande for om en
sublokation skall anses som total eller partiell bdor vara huruvida
upplatelsen har skett till annan for galvstandigt brukande eller inte. Har
lagenheten upplatits for andrahandshyresgéstens sjévstandiga brukande
bor alltsa upplétel sen anses som en andrahandsupplatel se. Detta bor galla
aven om nagot rum hdlls 1ast for andrahandshyresgéasten.

Nagra remissinstanser har framfort att regleringen bor vara densamma
i hyreslagen. Som tidigare framhdllits (se avsnitt 5.1) tar regeringen
emellertid inte i detta sammanhang stalning till behovet av &ndringar i
hyreslagen.
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5.5.3 Né&r bor andrahandsupplatelse tillatas?

Regeringens fordag: Det nuvarande kravet for tillstand till andra-
handsupplatel se att bostadsréttshavaren under viss tid inte har tillfalle att
anvanda lagenheten dopas. Tillstand till andrahandsupplatelse skall
fortsattningsvis ldmnas om bostadsréttshavaren har beaktansvarda skal
for upplatelsen och foreningen inte har nagon befogad anledning att
vagra samtycke. Nar tillstand lamnas, skall det alltid begransas till viss
tid. Forslagen innebér inte ndgra forandringar av bestammelsen om
tillstand till andrahandsupplatelse av bostadsldgenhet som innehas av en
juridisk person.

Utredningens forslag: Overensstammer med regeringens forslag (se
beténkandet s. 197-201).

Remissinstanserna: Bland de remissinstanser som har yttrat sig
sarskilt i fragan har Svea hovratt, HSB Riksforbundet, Riksbyggen och
Hyresgasterna Sverige tillstyrkt utredningens forslag. HSB Riksforbundet
har dock ansett det olyckligt att " beaktansvarda skal” far olika innebord i
hyreslagen respektive i bostadsrattslagen. HSB Riksférbundet och Hyres-
gasterna Sverige har vidare ansett det ofillfredsstéllande att olika
forutséttningar skall gélla for olika stora foéreningar. Fastighetsagarna
Sverige har avstyrkt forslaget. Nagra remissinstanser, bl.a. Hyres-
namnden i Stockholm, har férordat likalydande regler i bostadsréttsagen
och i hyreslagen. Maklarsamfundet har varit positivt till forslaget men
ansett att man bor kunna ga annu lite langre genom att helt ta bort kravet
pa beaktansvéarda skal.

Skéalen for regeringensférdag
Reformbehovet; andringarnai hyreslagen mm.

Det finns flera ské8l for att se Over bestdmmelserna om andrahands-
upplatelse i 7 kap. 11 § bostadsréttslagen, inte minst for att jamfora dem
med de regler som sedan den 1 juli 1998 géler for hyresforhallanden (se
ovan 5.5.1). Sistndmnda andringar innebér att hyreslagen numera &r
nagot generdsare betréffande andrahandsupplatelse an vad bostadsrétts-
lagen &r.

Tidigare géllde &ven i hyresforhallanden att andrahandsuppl atelse bara
tilldts om det kunde antas att hyresgasten under viss tid inte kunde
utnyttja lagenheten. Genom lagandringen togs begransningen till "viss
tid” bort. | forarbetena angavs att begransningen ansags ha fatt vissa
oonskade konsekvenser, dels i fall nér dldre och guka 6nskade hyra ut
sina lagenheter, dels nér en hyresgast avsag att inleda ett sambofor-
hallande men ville ha kvar sin lagenhet for det fall samboforhallandet
inte foll va ut. | sidana situationer framstod det ofta som mindre
sannolikt att hyresgasten skulle komma att atervanda till 1&genheten,
varfor tillstand till andrahandsuthyrning véagrades. Genom lagandringen
infordes aven ett krav pa att tillstand till andrahandsuthyrning alltid
skulle tidsbegransas (se prop. 1997/98:46 s. 19). Det finns nu skal att
overvéaga huruvida motsvarande andringar bor goras pa bostadsréttens
omréde eller om andraintressen gor sig géllande dér.
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Utgangspunkter for regleringen

Till skillnad fran en hyresgast har en bostadsréttshavare betalat en insats
for sin lagenhet. Pa det sittet ligger bostadsrétten néra dganderétten.
Detta talar for att ge bostadsréttshavaren en stor frihet att uppldta sin
lagenhet i andra hand. Utgangspunkten i bostadsréttslagen &r vidare att
bostadsrattshavaren svarar for underhdllet av 1agenheten. Normalt sett &r
det alltsa bostadsréttshavaren som far betala det slitage som andrahands-
upplatelsen kan medfora. Dettatalar i sasmmariktning.

Samtidigt finns skdl som talar mot en obegransad rétt till andrahands-
upplételse. Bostadsréttshavaren & medlem i bostadsréttsforeningen. De
boende maste samverka i en associationsform. Foreningen &r beroende
av att &tminstone en del av de boende engagerar sig i denna, i vart fall sa
att styrelsearbetet kan fungera. Detta innebér att en liten forening & mer
kandlig an en stor for ett stort antal andrahandsuppl atelser.

Det bor emellertid inte enbart vara héansynen till att féreningen Gver
huvud taget skall kunna fungera vad géller t.ex. styrelsearbetet som &r
avgorande for nar andrahandsupplatelse bor tillatas. Bostadsréttsformen
vilar pa en foreningstanke. Som utredningen papekat vore det darfor
olyckligt om flertalet boende i en bostadsréttsforening kom att vara
antingen styrelsemedlemmar eller andrahandshyresgaster. Detta talar for
att de ska som bor kunna dberopas for en andrahandsupplatelse bor ha
nagon form av tyngd. Bestammelserna bor t.ex. inte vara sadana att de
Oppnar for kop i rent spekulationssyfte dar forvarvaren aldrig har haft for
avsikt att bo i 1&agenheten.

Sammanfattningsvis talar det sagda for att det inte finns ské att
automatiskt anduta till vad som gdller for hyresrétter. Visserligen
underlattar det for sava tillampande myndigheter som de boende i hyres-
respektive bostadsrétter om samma regler om andrahandsuthyrning géller
for de bada boendeformerna. Regeringen delar emellertid utredningens
beddmning att detta inte utgor tillrackliga ské for att vélja en enhetlig
|6sning. Bostadsréttens konstruktion med medlemskap i en férening gor
namligen att det kan finnas skd att ta hansyn till aspekter som saknar
motsvarigheter pd hyresréttens omrade. Dessa ska vager enligt
regeringens mening tyngre an den mer allménna fordelen av att ha
sammaregler for bostadsrétter och hyresrétter.

Utformningen av reglerna

Regeringen anser alltsa att det finns sk& att ha en i grunden generds in-
stallning till andrahandsupplételse avseende bostadsrétt. A andra sidan
bor beaktas dels hansynen till foreningen, dels tidsfaktorn som innebér
att skalen for att tilldta en andrahandsuppldtelse ofta véger lattare och
|&ttare ju langre tiden gér.

Pa motsvarande sitt som skett pa hyresrattens omrade bor begrans-
ningen till att bostadsréttshavaren under viss tid inte har tillfdle att
anvanda lagenheten slopas. Liksom vid hyresrétt kan en sddan begrans-
ning namligen fa icke onskvarda konsekvenser néar det & fraga om
bostadsrétt. Huruvida bostadsréttshavaren kan komma att atervanda till
lagenheten eller inte bor altsa inte ha nagon salvstandig betydelse for
bedémningen av om andrahandsupplatelse skall tillatas.
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Aven med en generds grundinstalining till i vilka situationer andra-
handsuthyrning bor kunna komma i fréga, framstar det emellertid inte
som lampligt att helt sldppa kravet pa att skalet for andrahands-
upplatelsen skall hanagon tyngd for att vara godtagbart. Rent spekulativa
kop dér avsikten inte & att bostadsréttshavaren skall bo i eller anvanda
|agenheten bor t.ex. inte gynnas av reglerna om andrahandsuppl atel se.

De omstandigheter som bostadsréttshavaren skall kunna aberopa bor
sdledes, liksom tidigare, ha en viss styrka. Utredningen har funnit att
begreppet ” beaktansvarda skél” &ven fortsattningsvis uttrycker detta béast.
Gransen for vad som bor anses utgora beaktansvarda skal forskjuts dock
jamfort med gallande rétt eftersom kopplingen till att bostadsréttshavaren
under viss tid inte kan nyttja l&genheten slopas. Utredningen har vidare
framhallit att begreppet & avsett att ha en nagot vidare tolkning én den
som har stélltsupp i hyreslagen.

Som HSB Riksforbundet har framhallit kan det ses som en nackdel att
samma formulering anvands i de bada regelverken. | hyreslagen finns
dock en exemplifiering som visar pa att det skall vara fréga om sarskilda
situationer da hyresgasten har saval patagliga skd att inte anvanda
|agenheten som skd att behalla den; namligen att hyresgasten pa grund
av dder, gukdom, tillfaligt arbete pa annan ort, sarskilda familje-
forhallanden eller darmed jamforbara forhdllanden har beaktansvéarda
skél for upplatelsen. Denna upprakning bor — dven om den inte & avsedd
att uttémmande ange de situationer som kan kommai fraga — anses vara
begransande (jfr prop. 1997/98:46 s. 20).

Nagon motsvarighet till den exemplifiering som finns i hyreslagen bor
inte infOras i bostadsrattsagen. Pa bostadsréttens omrade bor andra-
handsuthyrning kunna tilldtas &en om de skal som bostadsréttshavaren
dberopar & av mer varierande slag. Forutom de situationer som namns i
hyreslagen, bor t.ex. tillstand kunna ldmnas nar en fordder som innehar
en mindre bostadsratts genhet vill hyra ut den till sitt barn. Vidare bor
andrahandsuthyrning kunna medges ndr en person har forvarvat en
bostadsréttslagenhet for att bosétta sig dar efter pensionen men har behov
av att kunna hyra ut den under en dvergangstid. De skal somi princip bor
kunna godtas kan alltsa variera.

Sammanfattningsvis ansluter sig regeringen till utredningens mening
att skdlen for andrahandsuppldtelse i lagtexten inte bor begrénsas pa
annat satt an att de bor vara beaktansvarda.

De beaktansvérda sk&8l som bostadsréttshavaren kan ha for en andra-
handsupplatelse bor dock vagas mot hansynen till féreningen. En andra-
handsuppl atelse bor inte medges nér féreningen har tillrackligt tunga skal
som talar emot upplatelsen. Liksom i dag skall samtycke kunna végras
om féreningen har befogad anledning till det.

Ju langre tid bostadsréttshavaren avser att inte utnyttja l&genheten,
desto svagare blir normalt motiven for att andrahandsuthyrningen skall
tilldtas mot foreningens vilja. Det bor darfor sdsom utredningen har
foredagit stallas upp ett krav pa att tillstand till andrahandsuppléatelse
altid skall begransastill visstid (jfr prop. 1997/98:46 s. 20).

Det finns ytterligare ské&l som talar for att tidsbegransa andrahands-
upplatelser. | mindre féreningar kan det finnas en risk for att féreningen
under en period medger andrahandsuthyrningar men efter en tid — och da
narmast pa grund av att det redan finns sd manga andrahandsuthyrningar
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I huset — gor beddmningen att ytterligare andrahandsuthyrningar inte kan
godtas eftersom foreningens intressen av att fa till stand en fungerande
styrelse etc. da skulle aventyras. Om tiden for andrahandsuthyrningar
alltid begrénsas minskar risken for sadana ” troskel effekter”.

Foreningens forhallanden bor kunna ha betydelse for hur 1ang tid som
tillstand ges for andrahandsupplatelsen. Om det &r fraga om en forlang-
ning av en andrahandsuthyrning bér hénsynen till foreningen ibland
kunna innebéra att skalen som talar for upplatelsen inte langre har till-
racklig tyngd.

Utredningen har delat den bedémning som lagstiftaren gjorde betraf-
fande hyresratter, namligen att det & svart att genom forarbetsuttalanden
stélla upp nagon tidsgrans for hur lange en andrahandsupplételse skall fa
fortgd. Forhdllandena kan vara mycket varierande. Regeringen instam-
mer i att det pa motsvarande sitt som pa hyresréttens omrade darfor &r
lampligt att dverldta till réttstillampningen att i varje sarskilt fall avgora
hur 1ange andrahandsuthyrningen skall f& péaga (jfr a. prop. s. 20 f.). Aven
hér bor dock prévningen goras utifran den tidigare angivna grundsynen
betréffande andrahandsupplatelse av bostadsrétter. Harvid ligger det nara
till hands att formoda att det i mindre féreningar ofta kan finnas ska att
sétta en nagot kortare tidsgrans an i storre foreningar.

Foreningen bor liksom tidigare kunna gora invandningar betréffande
andrahandshyresgastens personliga kvalifikationer. Vidare bor férening-
en i enlighet med gdlande rétt kunna ta hansyn till villkor i stadgarna
betr&ffande medlemskap i foreningen.

Samma bestammelser bor, sasom utredningen funnit, galla betréffande
andrahandsupplatelse av saval bostads dgenheter som lokaler.

5.6 Tilltrade till [&genheten

Regeringens forsag: Foreningen skall ha rétt att fa kommaini en
l&genhet nédr den skall utnyttja den tidigare foreslagna rétten att av-
hjéapa brister i 1agenheten pa bostadsrattshavarens bekostnad.

N& en bostadsréttshavare har avsagt sig bostadsrédtten skall han
eller hon vara skyldig att |3ta lagenheten visas palamplig tid.

Utredningens forslag: Overensstdmmer med regeringens forslag (se
betéankandet s. 205-207).

Remissinstanserna: Ingen av remissinstanserna har framfort nagra
invandningar mot forslagen.

Bakgrund: En bostadsréttsforening har under vissa omstandigheter
rétt att fA kommain i bostadsréttshavarens lagenhet (se 7 kap. 13 § forsta
stycket bostadsrattslagen). Sadan rétt foreligger nér tilltrade behovs for
tillsyn eller for att utfora arbete som foreningen svarar fér. Nar bostads-
rétten skall tvangsforsdljas enligt 8 kap. bostadsréttslagen & bostads-
réttshavaren skyldig att 1ata lagenheten visas pa lamplig tid. | nu nédmnda
fall skall foreningen se till att bostadsréttshavaren inte drabbas av storre
ol&genhet @n nddvandigt.

Bostadsrattshavaren &r vidare skyldig att tala sddana inskrankningar i
nyttjanderétten som foranleds av nodvandiga atgarder for att utrota ohyra
i huset eller pad marken (se 7 kap. 13 § andra stycket bostadsrattslagen).
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Detta gdller aven om den aktuella |agenheten inte besvaras av ohyra. |
sistnamnda fall har bostadsréttshavaren rétt till erséttning for kostnader
som han eller hon har drabbats av genom atgéarderna.

Om bostadsréttshavaren inte l&mnar tilltr&de trots att féreningen har
rétt till detta, kan foreningen begéra séarskild handréckning (se 7 kap.
13 § tredje stycket bostadsréttslagen).

Hyreslagens regler om hyresvéardens rétt till tilltrade & nagot mer
langtgaende an motsvarande bestammelser i bostadsréttslagen (se 26 §
hyreslagen). Hyresvarden har t.ex. rétt att utan uppskov fa tilltréde till
l&genheten for att utdva nddvandig tillsyn eller utféra forbéttringsarbeten
som inte kan uppskjutas utan skada (se 26 § forsta stycket). Sarskilda
bestdammel ser finns for hur mindre brédskande arbeten skall fa utforas (se
26 § andra stycket). Hyresvarden har att tillse att hyresgasten inte
fororsakas storre olagenhet an noédvandigt (se 26 § tredje stycket).
Paragrafen innehdller &ven regler om tilltrade for utrotande av ohyra och
om sarskild handréckning. Dessa bestdmmelser motsvarar i stort sett de
som géller for bostadsrétter (se 26 8§ fjarde och femte styckena).

Skélen for regeringens fordag: Vid en jamférelse mellan bostads-
réttsdagens och hyreslagens regler om tilltrade framgar att reglerna om
tilltréade for att utrota ohyra och mojligheterna till sarskild handréckning
har samma utformning i de bada regelverken, men att reglerna i 6vrig
skiljer sig &t i flera hanseenden. Sasom utredningen framhallit motiveras
olikheterna framst av de skillnader i ansvarsfordelningen for lagenhetens
skick som finns i de bada regelverken. Hyresvarden har mot den bak-
grunden ett storre behov én bostadsréttsforeningen av tilltréde till
l&genheten. Regeringen delar utredningens beddmning att det for
bostadsrétternainte finns ett behov av hyreslagens |angtgaende reglering.
Bostadsrattslagens bestammelser om tilltrade till 1&genheten bor darfor i
huvudsak behdllas.

| tva situationer kan det emellertid finnas skél att 6vervéaga en utokad
rétt till tilltrade for foreningen.

| det foregdende har foreslagits att foreningen skall ha rétt att avhjalpa
vissa brister i lagenheten pa bostadsrattshavarens bekostnad (se ovan
4.2.5). Denna rétt bor, for att bli verkningsfull, vara férenad med en rétt
for foreningen att fa tilltrade till lagenheten. Den nuvarande utform-
ningen av 7 kap. 13 8§ bostadsréttslagen tacker inte den situationen.
Ratten till tilltrade for att utfora arbeten & begransad till sddana arbeten
som foreningen svarar for. | det nu aktuella fallet & det fraga om mot-
satsen; ndmligen arbeten som bostadsréttshavaren egentligen skall svara
for. Regeringen foresdr sdledes en andring av bestammelsen sa att
foreningen gesrétt till tilltrade for att avhjalpa de aktuella bristerna

Som utvecklats i det foregaende har foreningen rétt att komma in i
bostadsréttshavarens 1agenhet — forutom vid tillsyn eller reparationer —
nar tvangsforsaljning & aktuell. Utredningen har pekat pa att det pa
senare ar skett en okning av antalet avsagelser (se beténkandet s. 206).
En bostadsréttshavare har rétt att avsdga sig bostadsrétten tidigast efter
tva ar fran upplatelsen (se 4 kap. 11 § forsta stycket bostadsréttslagen).
Genom avsagelsen tillfaller bostadsrétten foreningen. En avsagelse
innebar inte att bostadsratten direkt overgdr till foreningen. Overgéngen
sker i stéllet vid det manadsskifte som intréffar nérmast efter tre manader
fran avsagelsen eller vid det senare manadsskifte som har angetts i
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avsagelsen (se 4 kap. 11 8 andra stycket bostadsréttslagen). Denna
situation &r lik den att hyresgasten har sagt upp sin 1&genhet.

Utredningen har patalat att det enligt de i utredningen féretradda
centrala bostadsréttsorganisationerna inte & ovanligt att bostadsrétts-
havare efter avsigelse vagrar att |&ta lagenheten visas (se beténkandet
S. 206). Foreningen &r i dessa situationer normalt angelégen att undvika
onodig tidsutdrakt nar det gdler att Overldta lagenheten till en ny
bostadsréttshavare. Enligt regeringens mening har foreningen ett legitimt
behov av att sa fort den 6nskar kunna visa lagenheten for spekulanter i
syfte att kunna upplata |agenheten till en ny bostadsréttshavare vid den
tidpunkt da bostadsrétten 6vergar till foreningen. Regeringen foreslar
darfor att bostadsréttshavaren efter en avsagelse, pa samma sétt som vid
tvangsforsaljning, skall vara skyldig att 1ata |agenheten visas pa lamplig
tid.

Om en bostadsréttshavare frantrader bostadsrétten Gvergar bostads-
rétten genast till bostadsréttsforeningen (se 4 kap. 8 § tredje stycket och
7 kap. 29 § forsta stycket bostadsréttslagen). For dessa situationer finns
inte skal att infora en rétt till tilltréde for visning. En bostadsrétt kan aven
overga till foreningen sedan tvangsforsajning misslyckats (se 8 kap. 6 §
bostadsrattslagen) eller for att den tas i ansprak av foreningen (se 9 kap.
16 § forsta stycket 2 bostadsréttslagen). Inte heller i dessafall finns nagot
behov av en rétt till tilltréde for visning.

5.7 Forverkande

57.1 Géllanderegler

| savél hyreslagen som bostadsréttslagen finns regler om upphérande av
nyttjanderétten, forverkande, pa grund av for sen betalning av hyran
respektive arsavgiften eller pa grund av annat avtalsbrott (se 7 kap. 18 §
bostadsréttslagen och 42 § hyreslagen). Gemensamt for de bada regel-
verken &r ocksa att hyresrétten respektive bostadsrétten efter férverkande
kan atervinnas om betalning sker inom viss tid (se 7 kap. 23 § bostads-
réttslagen och 44 § hyreslagen).

Bostadsréttslagens och hyreslagens regler om férverkande &r till stora
delar lika. En forklaring till detta & att flera av bestammelserna i
bostadsréttslagen har utformats med de motsvarande hyresréttsliga
reglerna som forebild. Det finns emellertid ocksa en del avvikelser.

En bostadshyresgast kan t.ex. forlora sin [agenhet vid upprepade betal -
ningsforseningar. Den principiella rétt till forlangning av hyresavtalet
som en bostadshyresgast har till f6ljd av reglerna om direkt besittnings-
skydd kan namligen brytas om hyresgasten har &sidosatt sina
forpliktelser i sa hog grad att avtalet skaligen inte bor forlangas (se 46 §
forsta stycket 2 hyreslagen). Motsvarande bestdmmel se saknas i bostads-
réttslagen.

En annan skillnad & att bostadsrattslagens regler om forverkande inte
innehdller ndgon motsvarighet till bestammelserna i hyreslagen om att
hyresvarden & skyldig att informera socialndmnden om uppsagningen
samt underrétta hyresgasten om dennes méjlighet att atervinna hyres-
rétten.
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Ytterligare en skillnad &r att den s.k. férverkandefristen vid hyresfor-
hallanden sedan & 1993 & en vecka medan den for bostadsrétter &r tva
dagar (se 42 § forsta stycket 1 hyreslagen och 7 kap. 18 § 1 bostadsrétts-
lagen). Ar 1993 infordes ocksd i hyreslagen regler om dels att social-
namnden i vissa fall kan ta pa sig betalningsansvaret for hyran, dels att
en hyresgast inte far skiljas fran lagenheten om han pa grund av sjukdom
etc. inte har kunnat betala hyran i tid (se 44 § fjarde stycket hyreslagen).

| det foljande tar regeringen stéllning till i vilka hanseenden
bostadsrattslagens regler i nu aktuella hdnseenden boér anpassas till vad
som géller pa hyresréttens omrade.

5.7.2 Uppr epade betalningsfor seningar

Regeringens forslag: Upprepade betalningsforseningar skall kunna
medfdra att en bostadsrattshavare forlorar sin rétt till atervinning.

Tvister om forverkande pa grund av upprepade betalningsfor-
seningar skall provas av almén domstol.

Om en uppsagning beror pa upprepade betalningsforseningar skall
bostadsréttshavaren ha rétt att bo kvar i lagenheten till det manads-
skifte som intréffar nérmast efter tre manader fran uppségningen, om
inte rétten alégger bostadsréttshavaren att flyttatidigare.

Utredningens forslag: Overensstammer med regeringens forslag (se
s. 217-226).

Remissinstanserna: Svea hovratt har tillstyrkt fordagen. Hyres
namnden i Stockholm har férklarat sig vara tveksam till utformningen av
forsdlaget om forverkande vid upprepade betalningsforseningar samt
framhallit att det, om foredaget genomfors, bor OGvervagas om inte
hyresnamnden skall handha provningen. Juridiska fakultetsndmnden vid
Sockholms universitet och Kungliga Tekniska hégskolan, KTH har sagt
sig inte kunna tillstyrka forslaget om forverkande vid upprepade
betalningsférseningar. HSB Riksforbundet har hemstéllt att avflyttning
skall ske genast vid samtliga forverkandegrunder. Hyresgastforeningen
Riksforbundet har bl.a. framhdllit att de aktuella tvisterna bor prévas av
hyresnamnden. Ovriga remissinstanser har inte framfort négra
invandningar mot forslagen.

Skéalen for regeringensférdag

Bor en sarskild sanktion inforas?

En bostadsréttshavare riskerar inte att forlora sin bostadsrétt vid upp-
repade betalningsforsummelser s lange han eller hon betalar inom
atervinningsfristen som i dag &r tolv dagar (se 7 kap. 18 § forsta stycket 1
och 23 § forsta stycket bostadsréttslagen). En bostadshyresgast kan
déremot forlora den rétt till forlangning av hyresavtalet som normalt
foreligger (direkt besittningsskydd) om han eller hon gér sig skyldig till
upprepade betal ningsforseningar (se 46 § forsta stycket 2 hyreslagen).
Fragan & om det bor inféras nagon form av sérskild sanktion mot upp-
repade betalningsforseningar med arsavgiften. Fragan har diskuterats
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tidigare och 1986 ars bostadsrattsutredning foreslog i sitt beténkande
Oversyn av bostadsrattslagen m.m. att nyttjanderatten till en bostadsrétt
skulle kunna forklaras forverkad om bostadsréttshavaren vid upprepade
tillfallen inte betalade &rsavgiften i tid (se SOU 1988:14 s. 158 f.).

| det lagstiftningséarende dar 1986 ars utrednings fordag behandlades
framholls att &ven om bostadsrattsagen i méjligaste man borde anpassas
till hyreslagen, bl.a. avseende den nu aktuella fragan, fanns det skal att
avvakta med detta eftersom motsvarande fragor pa hyresréttens omrade
da utreddes av 1989 ars hyreslagskommitté (se prop. 1990/91:92 s. 55).
Fragan har darefter inte varit forema for nagra vidare 6vervéaganden.

Utredningen har nu behandlat fragan och pekat pa att forekomsten av
upprepade betalningsforseningar enligt de tre centrala bostadsrattsorgani-
sationerna utgor ett problem for bostadréttsforeningarna. Omfattningen
av problemet har inte kunnat kartlaggas, vilket torde bero pa att forening-
arna inte har funnit det meningsfullt att driva fragor om uppsagning
gentemot personer som visserligen betalar for sent men som till Sut &nda
betalar. Att vid upprepade tillfallen betala arsavgiften for sent far anses
vara illojalt gentemot de andra bostadsréttshavarna i féreningen. Det
torde dessutom ofta innebara extra administrativt arbete for foreningen.
Aven om avgiften slutligen betalas finns det sdledes principiella skal for
att se alvarligt pa foreteel sen. Regeringen anser darfor att det bor inforas
en sarskild sanktion mot upprepade betal ningsforseningar.

Sanktionen vid upprepade betal ningsfor seningar

Utredningen har funnit att den enda rimliga sanktionen vid upprepade
betal ningsférseningar & forverkande av nyttjanderatten.

Hyresnamnden i Stockholm, som i och for sig har instamt i utredning-
ens beddmning att upprepade betalningsforsummelser bor leda till att
nyttjanderétten upphor, har framhdlit att man bor 6vervaga en annan
utformning av reglerna @n den som utredningen foreslar. Namnden har
dock inte presenterat nagot alternativt forslag.

Vilka andra pafoljder an forverkande skulle da kunna komma i fraga
vid upprepade betalningsforseningar? Vid hyra av bostadsl &genhet leder
upprepade betalningsforseningar, som tidigare namnts, till forlust av
besittningsskyddet (se 46 § forsta stycket 2 hyreslagen). Nagon motsvar-
ande pafdljd & inte mojlig pd bostadsrdttens omrade eftersom
utgangspunkten &r att upplatelse av bostadsrétt sker utan tidsbegransning
(se 1 kap. 4 8 bostadsréttslagen). Den normala sanktionen vid misskot-
samhet eller kontraktsbrott & enligt bostadsréttslagen férverkande.

Regeringen delar darfor utredningens bedomning att det & svart att
finna ndgon annan lamplig pafoljd an forverkande. Vid den narmare
utformningen av reglerna kan det dock finnas skl att 6vervaga olika
|6sningar, t.ex. vilka forseningar som bor leda till forverkande, i vilken
utstrackning bostadsréttshavaren skall varnas och vid vilken tidpunkt
denne skall vara skyldig att flytta. Som Svea hovrétt framhalit & det
mycket som talar for att man bor utforma bestdmmel sen sa att sanktionen
i forsta hand far en preventiv betydelse.
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Forverkandegrund eller undantag fran rétten till atervinning?

Av det ovan sagda framgar att regeringen anser att forverkande & den
mest |ampliga pafoljden vid upprepade betalningsforseningar. Juridiska
fakultetsnamnden vid Stockholms universitet och Kungliga Tekniska
hogskolan, KTH har diskuterat méjligheten att 1ata fragan om forverk-
ande vara avhangig av om bostadsrdttshavarens forsummelser ar ett
vasentligt kontraktsbrott. Enligt regeringens mening framstar det dock
som mer lampligt att anknyta en ny bestammelse om upprepade
betalningsforseningar till de redan gallande, narliggande bestdmmel serna
om dréjsma med betalning av arsavgiften. Den aktuella paféljden kan
utformas pa olika sétt; antingen att upprepade betal ningsforseningar
utgor en ny forverkandegrund eller att rétten till atervinning faller bort
vid upprepade betalningsférseningar. Utredningen har férordat den sist-
namnda | Gsningen.

Bada konstruktionerna far samma konsekvens, namligen att bostads-
réttshavaren forlorar sin bostadsrétt, varfor det i forsta hand far anses
vara fraga om att finna den mest lampliga lagtekniska utformningen.
Avsikten med bestammelsen &r att rétten till atervinning skall finnas kvar
sA lange det inte & fraga om upprepade betalningsforseningar. Enligt
regeringens mening & det darfor, sdsom utredningen foreslagit, mest
logiskt att utforma bestammelsen som ett undantag fran bestammelsen
om atervinning.

Regeringen foresar siledes att upprepade betalningsforseningar inom
atervinningsfristen bor kunna medféra att rétten till atervinning faler
bort.

Vad bor kréavas for att bostadsrattshavaren skall forlora lagenheten?

Forverkande av nyttjanderéatten till lagenheten &r en alvarlig pafoljd for
bostadsrattshavaren. Sdsom utredningen papekat &r det darfor viktigt att
reglerna utformas sa att bostadsréttshavaren far skiljas fran lagenheten
endast nér detta & befogat.

En jamforelse med vad som géller betraffande hyresrétter kan hér vara
av intresse. Enligt hyredagen & en forutséttning for brytande av
besittningsskyddet att hyresgasten asidosatt sina forpliktelser i sd hog
grad att avtalet inte skaligen bor forlangas (se 46 § forsta stycket 2
hyreslagen). Upprepade betalningsférseningar medfor i regel att rétt till
forlangning inte foreligger. Sa & emellertid inte alltid fallet. Ett skal till
att inte upplosa hyresforhadllandet kan vara att hyresvarden har forhalit
sig passiv och inte gjort hyresgasten uppméarksam pa att hyresvarden inte
accepterat forseningarna. Avsaknad av anmaningar om réttelse och
innehallet i paminnelser kan ocksa medfora att det ansetts oskaligt att 1ata
hyresavtalet upphéra (se Holmqvist, Leif, Hyreslagen, 6 uppl., 2000
s. 314f1)).

Som utredningen framhdlit torde det inte vara mgjligt att i ett
lagstiftningsarende pa ett fullstéandigt sétt dra upp gréanserna for nar rétten
till &ervinning skall falla bort respektive finnas kvar. Avgorande for
bedomningen bor dock vara att bostadsréttshavaren for att skiljas fran
lagenheten skall ha asidosatt sina forpliktelser i sa hog grad att han eller
hon inte skaligen bor fa behalla lagenheten. Den ndrmare gransen bor
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dras upp i réttstillampningen. Den praxis som har véxt fram i forléng-
ningstvister avseende hyresrétter bor harvidlag kunna vara vagledande.
Sarskilt viktigt synes dock vara att hyresvérden, t.ex. genom betalnings-
paminnelser, klartgjort att véarden inte accepterar betalningsforse-
ningarna.

Regeringen delar utredningens beddmning att det saknas skal att
foresla olika regler for bostadséagenheter och lokaler. Samma regler bor
saledes gdlla for dessa.

Bor allman domstol eller hyresnamnd préva tvisterna?

Fragor om forverkande provas av alman domstol. Detta géller bade i
fraga om hyresrétt och bostadsrétt. Nér det galler hyresrétt kommer dock
fragan om upprepade betalningsforseningar avseende bostads &genheter
ofta upp i forlangningstvister. Sadana tvister provas av hyresnamnd.
Frégor om forverkande kan — bade vad géller hyresrétt och bostadsratt —
initieras i summarisk process. Detta & dock inte mgjligt betréffande for-
langningstvister. | sddana tvister maste hyresvarden, om inte hyresgésten
flyttar frivilligt, hanskjuta tvisten till hyresndmnd. Det innebar bl.a. att
fragan i dessafall inte kan avgtras genom summarisk process.

| ssmmanhanget kan namnas att 1997 ars hyreslagstiftningsutredning i
sitt delbeténkande Nytt system for provning av hyres- och arrendemd
(SOU 1999:15) foreslog att hyresnamnderna skulle avskaffas. Regering-
en har gjort beddmningen att organi sationsférslagen inte bor genomforas
utan att arbetet bor inriktas pa en administrativ samordning med
tingsrétten vid de orter dar hyresndmnden i dag verkar (se Skr.
1999/2000:106 s. 59).

Bor da hyresnamnd eller allméan domstol préva den nu aktuella typen
av tvister?

For att forlagga tvisterna till hyresnamnderna talar, som bl.a. Hyres-
namnden i Sockholm har framhallit, att samma avvagningar skall gorasi
de nu aktuella tvisterna som hyresndmnden har att gora i tvister om
upprepade betalningsforseningar i hyresforhdlanden. Liknande bedom-
ningar maste dock goras nar det galer 6vriga forverkandegrunder
avseende bostadsrétt. Detta sker i alman domstol. Som exempel kan
namnas forverkandetvister dar en lagenhet har anvants for ett annat
andamal an det avsedda. Domstolen skall da bedéma om avvikelsen &r av
avsevard betydel se for foreningen.

Mot att forlagga tvisterna vid hyresnamnderna talar alltsd den om-
standigheten att ala 6vriga forverkandefragor handlaggs av alman
domstol. Det skulle onekligen komplicera regelverket om olika forfar-
anderegler kom att gélla for olika forverkandegrunder, i synnerhet som
forverkandegrunderna torde kunna komma att dberopas aternativt. Nagra
skdl att fora Over samtliga forverkandetvister till hyresndmnderna har inte
framkommit.

Vid en samlad beddmning anser regeringen att aven tvister om
forverkande pa grund av upprepade betalningsforseningar bor provas av
allmén domstol.
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Vid vilken tidpunkt skall bostadsréttshavaren flytta?

Som tidigare ndmnts & det mgjligt att vélja olika tidpunkter fér nar
bostadsréttshavaren skall flytta. Bostadsréttslagen stéller redan i dag upp
olikafrister (se 7 kap. 24 § bostadsréttslagen). Avgorande for vilken frist
som géller & vad som & grunden for forverkandet. Bostadsréttshavaren
a i de flesta fal nar bostadsrétten sags upp pa grund av att den &r
forverkad skyldig att flytta genast. Undantag finns for nagra fall,
namligen nar forverkande beror pa olovlig andrahandsupplatelse, att
lagenheten har anvants for annat @éndamd an det avsedda, otilldten
partiell sublokation eller att bostadsréttshavaren inte har fullgjort sadan
skyldighet som avsesi 7 kap. 18 § 7 bostadsréttslagen. | nu ndmnda fall
har bostadsréttshavaren rétt att bo kvar till det manadsskifte som intréffar
narmast efter tre manader frén uppsagningen, om inte rétten alagger
honom eller henne att flyttatidigare.

Den grundldggande fragan & om man bor ha kvar denna skillnad
mellan de olika forverkandegrunderna. HSB Riksforbund har foresprakat
att avflyttning alltid bér ske genast. En skillnad mellan férverkande-
grunderna har dock i detta avseende funnits anda sedan 1930 ars bostads-
réttslag. Da fanns sex forverkandegrunder. Halften av dem omfattades av
tremanadersregeln. Enligt forarbetena gjordes uppdelningen "efter det
men, som kan anses tillskyndas féreningen genom bostadsréttshavarens
kvarsittande" (se NJA 11 1930 s. 516). De nya foérverkandegrunder som
darefter tillkommit — ohyra och brottslig verksamhet — har inte kommit
att omfattas av tremanadersregeln.

Sasom utredningen konstaterat torde det betréffande vissa av for-
verkandegrunderna vara mer angeldget for foreningen att bostads-
réttshavaren snabbt kan skiljas fran lagenheten jamfort med de andra
grunderna. Det finns darfor enligt regeringens mening ské att bibehdlla
de olikafristerna for nér bostadsréttshavaren skall vara skyldig att flytta.

Frégan & da om forverkande pa grund av upprepade betal ningsforsen-
ingar skall medféra att bostadsréttshavaren skall vara skyldig att flytta
genast eller forst efter tre manader. Att tvingas flytta fran sin bostad ar
for de flesta en ingripande péfoljd. Det finns starka skal att ge den
berérde visst r&drum, inte minst for att skaffa sig en ny bostad. A andra
sidan & det viktigt att missbruk beivras. En sen betalning torde
emellertid innebara en mindre forlust for foreningen an om betalning inte
als erlaggs. Vid en avvégning av de motstadende intressen som finns i
denna fraga anser regeringen att tremanadersregeln skall omfatta dven de
fal da rétten till atervinning har gatt forlorad pa grund av upprepade
betal ningsférseningar.

5.7.3 Frister vid forsenad betalning

Regeringens forslag: Nyttjanderétten till en bostadsldgenhet som
innehas med bostadsrétt skall vara forverkad om en bostadsréttshavare
dréjer med att betala arsavgiften en vecka efter forfallodagen.
Motsvarande frist for forverkande bor betraffande lokaler inte andras
utan dven fortsdttningsvis vara tva vardagar.
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Fristen for atervinning sedan bostadsrétten har forverkats pa grund
av forsenad betalning skall vara tre veckor for bostadsl&genheter och
tva veckor for lokaler.

Utredningens forslag: Overensstammer med regeringens forslag (se
betéankandet s. 226 och 227).

Remissinstanser na: HSB Riksférbund och Riksbyggen har motsatt sig
att tervinningsfristerna forlangs. Ovriga remissinstanser har tillstyrkt
eller inte haft nagot att invanda mot forslaget.

Bakgrund: Nyttjanderétten till en l1&genhet kan, som tidigare fram-
halits, forverkas om betalning av hyran respektive arsavgiften inte sker
inom viss tid efter forfallodagen. P& bostadsréttens omrade & den sk.
forverkandefristen tva vardagar medan den enligt hyreslagen &r en vecka
for bostadslagenheter och tva vardagar for lokaler (se 7 kap. 18 § 1
bostadsréttslagen samt 42 § forsta stycket 1 och 2 hyreslagen).

Nyttjanderétten till en lagenhet kan, som tidigare angetts, atervinnas
om betalning sker inom viss tid frén uppsagningen. Atervinningsfristen &r
tolv vardagar for bostadsrétter (se 7 kap. 23 8 bostadsréttslagen) medan
den enligt hyreslagen &r tre veckor for bostads &genheter och tva veckor
for lokaler (se 44 § forstastycket 1 och 2 hyreslagen).

N&r det gdller hyresrédtt forlangdes forverkandefristen for bostads-
lagenheter fran tva vardagar till en vecka & 1993. Regeringen motive-
rade detta med att bostaden &r av central betydelse for en hyresgast savél
ekonomiskt som socialt och att férverkande pa grund av ett sa kort
betal ningsdr6jsmal som tva vardagar darfor inte framstod som rimligt (se
prop. 1992/93:115 s.15). | samma lagstiftningsidrende foreslogs en
andring av atervinningsfristen fran tolv vardagar till tva veckor. Denna
andring motiverades med intresset av att fristerna anges pa ett enhetligt
sétt, namligen 1 veckor (prop. 1992/93:115 s. 16). Bostadsutskottet
foredog i stélet en aervinningsfrist om tre veckor for bostads dgenheter.
Utskottet motiverade denna andring med att fristen darigenom skulle bli
sa lang att en manadslon skulle kunna komma att betalas ut under den
tiden och att socialnamnden skulle fa tillrackligt med tid for att agera (se
1992/93:BoU24 s. 7). Riksdagen beslutade enligt utskottets fors ag.

Skalen for regeringens forslag: Bostaden &r socialt sett lika viktig for
en bostadsréttshavare som for en hyresgast. Ekonomiskt & bostadsrétten
kanske annu viktigare an en hyresrétt. De skal som i 1993 &rs lagstift-
ningsarende aberopades for en langre forverkandefrist for hyresrétter har
altsd barkraft dven pa bostadsrdttens omrade. Det talar for att de
nuvarande reglerna & for strdnga mot bostadsréttshavare som har en
bostads &genhet.

Tidigare har mot detta kunnat anforas att ingen sarskild péféljd har
funnits mot en bostadsréttshavare som gor sig skyldig till upprepade
betalningsforseningar inom fristerna. Sdsom utredningen papekat faller
emellertid det argumentet bort med fordaget att upprepade
betalningsforseningar skall kunna leda till att ratten till atervinning
forfaller.

En anpassning till hyreslagen i nu aktuella hanseenden innebar ocksa
att systemet blir mer lattoverskadligt, t.ex. for en forening som aven har
hyresgéaster.
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Mot bakgrund av det ovan sagda foresldr regeringen sdledes att for-
verkandefristen betraffande bostadsrétter skall vara en vecka for bostads-
lagenheter och tva vardagar for lokaler samt att atervinningsfristen skall
varatre veckor for bostads agenheter och tva veckor for lokaler.

574 Underrattelser och meddelanden

Regeringens forslag och bedémning: Atervinningsfristen skall borja
[6pa forst ndr féreningen har underréttat bostadsrdttshavaren om
mojligheten att fa tillbaka lagenheten genom att betala arsavgiften
inom &ervinningsfristen. N&gon skyldighet att underrétta
socialndmnden bor inte inforas.

Utredningens forsdag och beddmning: Overensstdmmer med
regeringens forslag och beddmning (se betdnkandet s. 228-231).

Remissinstanserna: Stockholms tingsratt och Konsumentverket har
framhallit att socialnamnden bor underréttas vid uppsagningar pa grund
av for sen betalning. Ovriga remissinstanser har inte haft nagot att erinra
mot fordaget eller bedémningen.

Bakgrund: Enligt hyreslagen & hyresvarden skyldig att skicka vissa
underrattelser och meddelanden som saknar motsvarighet pa bostads-
réttens omrade. En forutséttning for att atervinningsfristen skall borja
|6pa betréffande hyresrétt ar t.ex. att hyresgasten har delgetts en under-
rattelse om att han eller hon genom att betala hyran pa angivet sétt far
tillbaka hyresrétten. Det géler for bade bostads&genheter och lokaler.
Betréffande bostadsldgenheter géller dessutom for att atervinningsfristen
skall borjalopa att ett meddelande om uppsagningen och anledningen till
denna skall ha lamnats till socialndmnden. N& det gdller bostadsrétt
borjar atervinningsfristen daremot enligt nuvarande regler att |6pa nér
foreningen har sagt upp bostadsréttshavaren.

Frégan huruvida det finns skd att infora regler om underréttelse-
skyldighet till 1&genhetsinnehavaren och meddelande till socialnéamnden
aven pa bostadrattens omréde diskuterades redan i forarbetena till 1991
ars bostadsréttslag. Regeringen avstod dock fran att da foresa négra
andringar i dessa hénseenden eftersom motsvarande fragor pa
hyresréttens omrade behandlades av 1989 ars hyreslagskommitté (se
prop. 1990/91:92 s. 55).

Skélen for regeringens fordag: Skyldigheten att |amna underréttelse
till hyresgasten infordes pa hyresréttens omrade for att sikerstélla att
hyresgasten verkligen far kannedom om den mgjlighet som finns att
atervinna hyresrétten (se prop. 1973:23 s. 168 f.). En underréttelse-
skyldighet kan visserligen komma att medféra ett visst métt av extra
arbete for foreningen. Detta maste emellertid végas mot den fordel
systemet fran informationssynpunkt skulle innebara for bostadsrétts-
havaren. Fordelarna med bestammelser om underrattel seskyldighet véger
enligt regeringens beddmning Over eventuella nackdelar. Regeringen
foreddr sdledes att en bostadsréttsforening for att &tervinningsfristen
skall borja lopa skall vara skyldig att underratta bostadsr attshavaren om
mojligheterna att atervinna bostadsrétten.
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Bor det da aven inforas en skyldighet att underrétta socialnamnden?
Kravet pa meddelande till socialnamnden infordes i hyresagen for att sa
langt mgjligt forhindra vrakningar (se prop. 1977/78:175 s. 176).
Betradffande bostadsrétter & mojligheterna att hjdlpa den som har
betalningsproblem avsevart mindre an betréffande hyresrétter. Ekono-
misk hjalp att behdlla en bostadsrétt torde knappast kunna bli aktuelIt
annat &h om det rér sig om ett helt temporart betalningsproblem eller
mojligen om bostadsrétten helt saknar formdgenhetsvarde. | normalfallet
innebédr dock regel systemet att bostadsrétten skall avyttras.

Ekonomiskt ligger bostadsrétter ndrmare ett dgande av fast egendom
an vad hyresrétt gor. Exempelvis bestar en del av bostadsréttshavarens
faktiska boendekostnad oftast av amorteringar och réntebetalningar
avseende 13n pa samma sétt som for en fastighetsagare. Kreditinstituten
behtver inte skicka meddelanden till socialndmnden. Den som inte kan
betala drsavgiften har sannolikt ocksd problem att betala sina lan.
Darmed kan l&genheten komma att avyttras efter agerande av
kreditgivaren.

Det finns sdledes ett antal olikheter mellan de olika upplatel seformerna
savitt galler forhallandena vid utebliven betalning. De atgéarder som
socialndmnden skulle kunna vidta i dessa fall torde vara avsevért farre
nar det galler bostadsrétter én vad galer hyresrétter. Dartill kommer att
det genom utredningens kontakter med bl.a. Socialstyrelsen har fram-
kommit att systemet med meddelande i praktiken inte verkar fungera
tillfredsstéllande betraffande hyresrétter.

Pa grund av det ovan sagda anser regeringen att det inte finns
tillrackliga skd att infora regler om en underréttelseskyldighet till
sociandmnden i nu aktuellafall.

5.7.5 Atervinning vid sjukdom

Regeringens fordag och beddmning: En bostadsréttshavare skall
inte forlora nyttjanderétten till en bostadddgenhet &ven om han eller
hon betaar arsavgiften efter aervinningsfristens utgang, om
bostadsréttshavaren pa grund av sjukdom eller liknande oférutsedd
omstandighet har varit forhindrad att betala och betalning sedan har
skett sa snart det var majligt, dock senast nér fragan om avhysning
avgorsi forstainstans.

Nagon motsvarighet till den magjlighet som enligt hyreslagen finns
for socialndmnden att ta Gver betalningsansvaret bor inte inforas.

Utredningens forsdag och beddmning: Overensstdmmer med
regeringens forslag och beddmning (se betdnkandet s. 231-233).

Remissinstanserna: HSB Riksférbund och Riksbyggen har avstyrkt
fordaget. Ovriga remissinstanser har tillstyrkt eller inte framfort négra
invandningar mot forslaget eller beddmningen i denna del.

Skalen for regeringens forslag och bedomning: En hyresgast far inte
skiljas fran en bostadsléagenhet om socialndmnden inom atervinnings-
fristen meddelar hyresvéarden att namnden &tar sig betalningsansvaret for
hyran, eller om hyresgasten har varit forhindrad att betala hyran inom
atervinningsfristen pa grund av sjukdom eller liknande oforutsedd
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omstandighet och hyran har betalats sa snart det var majligt, dock senast
nar tvisten om avhysning avgors i forsta instans (se 44 § fjarde stycket
hyreslagen). Reglernainférdes delsi syfte att forbéttra socialnéamndernas
majligheter att agera och foérhindra att hyresgaster forlorar sina bostader,
dels for att sakerstélla att hyresgaster i vissa klart urséktliga fall far bo
kvar i lagenheten trots dréjsma med betalning av hyran till efter
utgangen av atervinningsfristen (se prop. 1992/93:115 s. 16 f.). Bor da
dessa bestdmmel ser dverforastill bostadsréttslagen?

Né&r det gdller fragan om socialndmndens dvertagande av betalnings-
ansvar &r det att mérka att en bostadsrétt — till skillnad fran en hyresrétt —
representerar ett formogenhetsvarde. Som angetts i det foregaende (se
avsnitt 5.7.4) & det darfor mindre troligt att tdnka sig att socialnamnden
skulle dverta betalningsansvaret for en bostadsrétt. Bl.a. av detta skél har
regeringen i det foregdende avstétt fran att foresld att socialnamnden
skall underréttas vid betalningsforseningar. Detta innebér att det enligt
regeringens mening inte heller finns tillrackliga skal for att i bostads-
réttslagen infora regler om socialndmndens Gvertagande av betalnings-
ansvar for arsavgifter.

En annan fraga & om det finns skd att infora en regel om att en
bostadsréttshavare inte far skiljas fran en bostads&agenhet trots att
betalning har skett efter aervinningsfristens utgang, om férseningen
berott pa sjukdom eller liknande. Det & & ena sidan angel&get att man
upprétthaller principen att arsavgiften skall betalas och att detta sker i tid.
Inte minst i sma bostadsréttsforeningar & detta av stor vikt for
foreningens ekonomi. Som HSB Riksforbund och Riksbyggen har fram-
hallit drabbar uteblivna betalningar 6vriga medlemmar i foreningen.
Samtidigt & det viktigt med balansi systemet. Redan enligt gallande réatt
& utebliven betalning av arsavgiften en forverkandegrund. | det
foregdende har foreslagits att upprepade betalningsférseningar inom
atervinningsfristen skall kunna leda till att rétten till dtervinning gar
forlorad, vilket i sin tur medfér att bostadsréttshavaren forlorar sin
lagenhet. Fragan som nu & féremal for dvervaganden & emellertid om
boende som blir sjuka etc. och inte betalar inom atervinningsfristen, skall
forlora sin bostad. De aktuella fallen torde sasom utredningen papekat i
regel framsta som ursaktliga och torde inte vara ett uttryck for missbruk
av systemet. Det framstér darfor som rimligt att utgangspunkten &r att
fall som dessainte skall ledatill ett forverkande.

Regeringen foreslar alltsa att det for bostadsrétter som ar bostads dgen-
heter infors ett undantag fran huvudregeln att bostadsréttshavaren far
skiljas fran lagenheten nér betalning har skett efter atervinningsfristen.
Undantaget skall avse den situationen att forseningen beror pa att
bostadsréttshavaren har varit forhindrad att betala arsavgiften pa grund
av gukdom eller liknande oftrutsedd omsténdighet. Regleringen bor i
denna del utformas efter monster av hyreslagen.
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5.8 Forfarandet vid uppsagning m.m.
581 Sattet for uppsagning

Regeringens fordag: En uppsagning skall alltid vara skriftlig.
Mgjligheten till muntlig uppsagning, om ett skriftligt erkadnnande
lamnas, tas bort.

Utredningens forslag: Overensstammer med regeringens forslag (se
betadnkandet s. 239 och 240).

Remissinstanserna: Remissinstanserna har tillstyrkt eller inte framfort
nagrainvandningar mot forslaget.

Bakgrund: En uppségning avseende bostadsrétt skall vara skriftlig om
inte skriftligt erkdnnande av uppsagningen lamnas (se 7 kap. 26 §
bostadsréttslagen). Bostadsréttshavaren kan alltid géra uppségningen hos
en behdrig stédlforetradare for foreningen. | lagen anges ytterligare en
mojlighet. Bostadsrattshavaren kan namligen géra uppsagningen aven
hos den som &r behdrig att ta emot arsavgiften pa foreningens vagnar.

Betraéffande hyresforhdllanden & utgangspunkten att en uppsagning
skall vara skriftlig, om hyresforhdlandet har varat langre an tre manader
i foljd vid den tidpunkt till vilken tid uppsagningen gors (se 8 § forsta
stycket hyreslagen). Om hyresforhdlandet har varat kortare tid an tre
manader, kan avtalet alltsd sigas upp muntligen, oavsett om det &r
hyresvarden eller hyresgasten som gor uppsagningen. Darefter & det
bara hyresgasten som kan saga upp avtalet muntligen. Det forutsétter
dock att hyresvérden lamnar ett skriftligt erkdnnande av uppségningen.
Ett undantag finns. En lokalhyresgasts uppsagning maste i vissa fal vara
skriftlig (se 8 § forsta stycket och 58 a § hyreslagen). Pa motsvarande
sitt som for bostadsrétter far uppsagning goras hos den som &r behorig
att taemot hyra pa hyresvérdens vagnar.

Skalen for regeringens forslag: Enligt utredningen tilldmpas i princip
aldrig muntlig uppsagning betréffande bostadsrétter (se betéankandet
s. 240). Remissinstanserna har inte givit uttryck for nagon annan
uppfattning. Bland annat av detta sk8l har utredningen foreslagit att
majligheten till muntlig uppsagning tas bort.

Pa hyresréttens omrade har utredningen funnit att muntlig uppsagning
torde fylla en funktion. Fragan om att ta bort méjligheten till muntlig
uppsagning har ocksa tidigare diskuterats i lagstiftningssammanhang.
Nér fragan behandlades & 1984 ansdgs forfarandet vara val inarbetat pa
hyresmarknaden varfor det borde besta (se prop. 1983/84:137 s. 119).

Det faktum att mgjligheten till muntlig uppségning nastan aldrig
utnyttjas betréffande bostadsrétter talar for att ta bort den. Att mérka &
ocksa att avsigelse alltid skall goras skriftligen (se 4 kap. 11 §
bostadsréttslagen). Reglerna blir mer l&ttoverskadliga om detsamma
gdller aven vid uppsagningar. Regeringen foreslar saledes att uppsagning
av bostadsrétt i fortsdttningen endast skall kunna ske skriftligen.
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5.8.2 Bor orsaken till uppsagningen anges?

Regeringens bedomning: Nagon regel om att en bostadsréttsférening
bor ange orsaken till en uppsagning bor inte inforas.

Utredningens bedémning: Overensstammer med regeringens
beddmning (se s. 240 och 241).

Remissinstanserna: Kammarratten i Goteborg och Konsumentver ket
har framhdllit att den enskilde bor fa veta orsaken till uppsagningen.
Ovriga remissinstanser har inte haft n&got att invanda mot utredningens
bedémning i dennadel.

Bakgrund: Né&r en hyresvard séger upp ett hyresavtal bor han eller
hon normalt ange orsaken till att hyresavtalet upphdr (se 8 8§ andra
stycket hyreslagen). | férarbetena till bestdmmelsen (se prop.
1993/94:199 s. 82) anges att det & av stor betydelse for hyresgasten att
redan vid uppsagningen fa klart for sig vad som & orsaken till denna.
Vidare anges att upplysningen &r tankt att underl&tta for hyresgéasten att
Overvéaga om det tjanar nagot till att ta strid om att fa bo kvar. Den kan
ocksa bidra till att hyresvard och hyresgéast redan innan fragan fors till
réttslig prévning kommer till tals med varandra och kan hitta en 16sning.
Hyresgasten kan ocksa pa ett tidigare stadium forbereda en forestédende
réttslig provning. | forarbetena diskuterades aven aternativet att anse
uppsagningar ogiltiga om orsaken inte anges. Risken for rattsforluster vid
en sadan ordning ansdgs dock vara for stor. Nagon ogiltighetspafdljd
foreslogs sdledesinte.

Skélen for regeringens bedémning: En bostadsréttshavare har i och
for sig — sasom utredningen och ett par remissinstanser har papekat — ett
lika stort behov som en hyresgast av att veta orsaken till en uppsagning.
Utredningen har dock framhallit att foreningarna regel massigt underréttar
bostadsréttshavaren om orsaken till en uppsédgning (se beténkandet
s. 240). Frégan & da om det finns ska att, pad motsvarande sitt som i
hyreslagen, féreskriva att en bostadsréttsforening bor ange orsaken till en
uppsagning.

En osanktionerad bestammelse om att orsaken till uppsagning bor
anges skulle, vilket utredningen har framhallit, sannolikt ha en mycket
begransad betydelse for att 6ka bendgenheten att ange orsaken till
uppsagningar. Med hansyn till att det dessutom i praktiken torde vara
vanligt att orsaken till en uppsagning anges anser regeringen att en sadan
bestdmmelse inte bor inforas. Att infora en sanktionerad bestdmmelse i
detta hénseende skulle fora for langt. Nagon bestammelse om att en
bostadsréttsforening skall vara skyldig att ange orsaken till en
uppsagning foreslas sdledes inte.

5.8.3 Delgivning av uppsagning respektive under rattelse till
bostadsr attshavaren

Regeringens bedémning: Bestdmmelserna om delgivning av uppsag-
ningar bor inte &ndras.
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Regeringens fordag: En underréttelse till bostadsréttshavaren om
dennes mojligheter att fa tillbaka sin lagenhet genom att betala inom
atervinningsfristen bor delges pa samma sétt som uppsagningen.

Utredningens beddmning och férdag: Overensstdmmer med
regeringens beddémning och férslag (se betdnkandet s. 241 och 242 och
244-246).

Remissinstanserna: Remissinstanserna har godtagit utredningens
beddmning och forslag.

Skélen for regeringens bedémning och férsag
Delgivning av uppsagning

En skriftlig uppsagning avseende bostadsrétt skall delges den som soks
for uppsagningen (se 7 kap. 27 § forsta stycket bostadsréttslagen).
Utgangspunkten &r darvid att delgivningslagen (1970:428) &r tillamplig.
Vissa av delgivningslagens bestammel ser, 1215 8§, & dock undantagna.
| stéllet géller bostadsréttslagens regler om delgivning i dessa delar (se
7kap. 27 8§ andra och tredje styckena bostadsréttslagen). Av dessa
bestammelser framgar att, om den som soks for delgivning inte tréffas i
sitt hemvist, far uppsdgningen sandas i rekommenderat brev under
bostadsrattshavarens vanliga adress. Ett exemplar av uppsagningen skall
dessutom l&mnas antingen i den soktes bostad till en vuxen medlem av
hushallet eller, om bostadsréttshavaren driver rorelse med fast kontor, pa
kontoret till nagon anstalld dér. Patréffas inte nagon av de nu angivna,
skall uppsagningen i stéllet laggasi den soktes postlada, om sadan finns.
Uppsagning anses ha skett nar vad som nu sagts har utforts. Slutligen
finns en mojlighet till uppsagning genom kungérelse i Post- och Inrikes
Tidningar. Detta forutsétter att den hos vilken delgivning skall ske saknar
kant hemvist i Sverige och inte heller har nagot kant ombud som har rétt
att ta emot uppsagning for honom.

Hyreslagens bestammelser om delgivning skiljer sig delvis fran
bostadsréttslagens. Bestammelserna i hyreslagen innebd&r samman-
fattningsvis foljande. En skriftlig uppsagning skall normalt delges den
som soks (se 8 § hyreslagen). Vissa lattnader i kravet pa delgivning finns
dock. En uppsagning kan namligen under vissa forutséttningar skickas i
rekommenderat brev (se 8 § fjarde stycket hyreslagen). Detta forutsatter
dock att den som soks for uppsagning har hemvist har i landet. Vidare far
det inte vara fraga om en férverkandesituation enligt 42 § hyreslagen
eller om en situation dér en hyresvard enligt 58 8§ hyreslagen sager upp
en lokalhyresgéast. En uppsagning som sker genom ett rekommenderat
brev anses ha skett nér brevet har avlamnats for postbefordran under den
soktes vanliga adress. Sérskilda bestammelser finns om vad som skall
anses som hyresgastens vanliga adress. Det sagda innebér att en hyres-
gast adltid kan géra en uppsagning med rekommenderat brev under forut-
séttning att hyresvérden har hemvist i landet. | forarbetena har detta i
korthet motiverats med att sddana forsandelser kommer fram i tillrackligt
stor utstréackning och att det i god fastighetsforvaltning ingar att alltid
vara antréffbar (se prop. 1983/84:137 s. 120). Det sistndmnda innebar att
hyresvarden far sta risken for att forsandelser t.ex. under semestertider



blir liggande pa ett obemannat kontor. En hyresvard far anvanda
rekommenderat brev endast om uppsagningen inte har réttsverkningar for
hyresgasten.

For en bostadsréttshavare har en uppsagning altid réttsverkningar.
Regeringen anser att det skulle fora for langt att franga kravet pa att
bostadsréttshavare skall delges uppsagningar. Det skulle bl.a. innebéara att
man eftergav grundléggande krav pa réttssikerhet. Det torde vidare ligga
i sakens natur att bostadsréttshavare i regel inte har nagra problem med
att na foreningen, varfor nagra ska att infora lattnader i kravet pa
delgivning inte heller i den delen synes vara motiverade.

Sammanfattningsvis anser alltsa regeringen att nagon motsvarighet till
de lattnader i delgivningskravet som finns vid uppsagning av hyresrétter
inte bor inforas for bostadsrétternas del.

Delgivning av underréttelse

| det foregdende har foreslagits att en bostadsréttsforening, vid
uppsagning av en bostadsréttshavare pa grund av utebliven betalning av
arsavgiften, skall vara skyldig att underrétta bostadsréttshavaren om att
denne har méjlighet att fa tillbaka sin |agenhet genom att betala avgiften
inom atervinningsfristen. Bestammelsen & hamtad fran hyreslagen dar
en motsvarande bestammelse infordes & 1974. Betréffande delgivning
gadllde da att underréttelsen skulle delges pa samma sétt som uppsag-
ningen, dvs. enligt hyreslagens delgivningsregler. Numera géller
emellertid att uppsagningen fortfarande skall delges pa detta sétt men att
underréttelsen skall delges enligt delgivningslagens bestdmmelser. Nér
majligheten till uppsagning genom rekommenderat brev infordes i
hyreslagen gjordes namligen en andring i 44 8§ hyreslagen som innebar
att lokutionen "i den ordning som gdller for uppsagning, delgivits'
ersattes med "delgetts'. Hogsta domstolen har sedermera dagit fast att
denna formulering innebar att delgivning enligt delgivningslagen krévs
betrdffande underréttelser (se prop. 1983/84:137 s. 129 och réttsfallet
NJA 1988 s. 420).

Regeringen har i det féregdende gjort den bedomningen att bostads-
réttslagens regler om delgivning av uppsagning inte bor &ndras.
Utredningen har funnit att det saknas anledning att vélja ett annat
regelverk for delgivning av underréttelser. Remissinstanserna har inte
haft nagon annan uppfattning. Enhetliga bestammel ser har flera férdelar,
bl.a. blir reglerna enklare att Overblicka. En annan férdel & att
foreningen kan ta in underréttelsen i uppsagningen. Regeringen foreslar
mot denna bakgrund att delgivning av underréttelser skall goras pa
samma sdtt som delgivning av uppsagningar, dvs. med tilldmpning av
7 kap. 27 8 bostadsréttslagen.

5.8.4 Overgivna lagenheter

Regeringens bedomning: Nagon reglering om 6vergivna lagenheter
bor inte inféras.
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Utredningens bedomning: Overensstammer med regeringens
beddmning (se betdnkandet s. 243 och 244).

Remissinstanserna: HSB Riksférbund har foredagit att en bestam-
melse om &tertagande av Overgivna lagenheter skall inforas. Ovriga
remissinstanser har inte framfort négra invandningar mot utredningens
beddmning.

Bakgrund: En hyresvéard far genast terta en lagenhet om en hyresgast
overger den (se 27 § forsta stycket hyreslagen). Dérefter stér det hyres-
vérden fritt att hyra ut lagenheten till ndgon annan. Egendom som finns
kvar i l&genheten tillfaller under vissa forutséttningar hyresvérden (se
27 8§ andra stycket hyreslagen).

Skalen for regeringens beddmning: En hyreslagenhet som en
hyresgést har Overgett saknar vérde for hyresgésten. Annorlunda & det
med en bostadsrétt. Bostadsrattshavaren har betalat en insats for |agen-
heten och bostadsrétten kan vara pantsatt.

HSB Riksforbund har foresprakat att en regel om hanteringen av
Overgivna lagenheter infors. Férbundet har hanvisat till att forekomsten
av bostadsréttshavare som Overger sina l&genheter ar ett problem for
bostadsrattsforeningar utanfor storstadsregionerna och att forfarandet
med uppsagning och tvangsforsaljning &r tidskravande for foreningarna.

Sasom utredningen emellertid har konstaterat skulle en reglering om
overgivna lagenheter for bostadsrétter innebéra att man i praktiken gav
bostadsréttshavaren mojlighet att avsaga sig bostadsrdtten redan innan
tva & har gétt fran upplatelsen. Avsagelse, som far ske tidigast tva ar
efter upplatelsen, innebér att bostadsréttshavaren avstar fran all rétt till
ersattning for bostadsratten samtidigt som han eller hon blir fri fran sina
forpliktelser mot foreningen (se 4 kap. 11 § bostadsréttslagen). Tvaars-
fristen avser att skydda foreningens intressen (jfr NJA 11 1930 s. 469). En
regel om Overgivna lagenheter motsvarande den som finns i hyreslagen
skulle alltsa innebara en mdjlighet for bostadsréttshavaren att komma
ifran skyldigheten att betala arsavgift aven for tiden innan det att tva ar
har gatt efter uppldtelsen. Det skulle i och for sig vara mgjligt att
foreskriva att dtertagande av en lagenhet far ske tidigast tva ar efter
upplatelsen. Pa sa sétt skulle en motsvarande tvaarsfrist géla for ater-
tagande som for avsdgelse. Enligt regeringens bedomning & det dock
tveksamt om det finns nagot verkligt behov att inféra en sadan
bestammelse. Nagon regel om 6vergivna lagenheter foresl as darfor inte.

5.85 Sattet for tillsdgelsei vissa fall

Regeringens fordag: Ett meddelande om en tillsdgelse till en
bostadsréttshavare vid stérningar i boendet skall kunna l&mnas genom
att ett rekommenderat brev sinds till mottagarens vanliga adress. Pa
samma sétt skall féreningen kunna uppmana en bostadsréttshavare att
avhjalpaen brist.

Utredningens forslag: Overensstammer med regeringens forslag,
dock att utredningen har féredagit att &ven underréttelser till
socialndmnden skall kunna ldmnas genom rekommenderat brev (se
betéankandet s. 252 och 253).



Remissinstanserna: Flertalet remissinstanser har tillstyrkt eller inte
haft ndgot att invanda mot forsaget.

Skalen for regeringens fordag: | det foregaende har regler om stor-
ningar i boendet foreslagits (se avsnitt 5.4.2). Av dessa regler foljer att
foreningen vid storningar som inte & sarskilt alvarliga skall saga till
bostadsréttshavaren att upphéra med storningarna. Enligt motsvarande
bestammelser i hyreslagen kan ett meddelande om sadan tillségelse
l&amnas genom ett rekommenderat brev till mottagarens vanliga adress (se
63 8 hyredagen). Detsamma bor enligt utredningen gdla for
bostadsrétternas del. Remissinstanserna har inte haft nagon annan
uppfattning. Mot den bakgrunden foreslar regeringen att en férening i nu
aktuella fall skall anses ha fullgjort sin skyldighet att saga till
bostadsréttshavaren genom att sanda ett rekommenderat brev till
mottagarens vanliga adress. Tillsagelsen bor darfor tas med bland de
meddelanden som réknas upp | 7 kap. 32 § bostadsrattslagen.

| det foregaende har foreslagits att en bostadsréttsforening skall ha rétt
att pa bostadsréttshavarens bekostnad avhjdpa vissa allvarligare brister
som bostadsréttshavaren svarar for (se avsnitt 5.2.4). Som déar har namnts
bor en forutsattning for detta vara att foreningen dessférinnan har
uppmanat bostadsrattshavaren att avhjalpa bristen. Denna uppmaning bor
foreningen kunna ge pa samma sétt som en tillsigelse till bostads-
réttshavaren att upphtra med storningar i boendet. Regeringen foreslar
darfor att &ven den hér aktuella uppmaningen skall kunna ges genom
rekommenderat brev till mottagarens vanliga adress och sdledes tas med
bland de meddelanden som réknas upp i 7 kap. 32 § bostadsréttslagen.

5.9 Ovriga bestammelser om réttigheter och skyldigheter

Regeringens beddémning: Bestdmmelserna i 7 kap. bostadréttslagen
om avgifter till foreningen, frantrade vid avgiftshdjning, underréttelse
vid pantsattning av en bostadsratt m.m. bor behdllas of randrade.
Nagra nya bestammelser om informationsskyldighet for bostads-
réttsforeningen, pant eller borgen bor inte inforas i bostadsréttsl agen.

Utredningens beddmning: Overensstammer med regeringens beddm-
ning (ses. 252-254).

Remissinstanserna: Remissinstanserna har inte framfort ndgon annan
uppfattning an utredningen.

Skélen for regeringens beddmning
Reglerna om avgifter till foreningen m.m. bér inte andras

Utredningen har gjort en systematisk genomgang av bostadsrattslagens
bestdmmelser om réttigheter och skyldigheter samt jamfort dessa med
hyreslagens bestdmmel ser.

Bestammelserna i bostadsréttslagen om avgifter som bostadsrétts-
havaren har att betala (se 7 kap. 14-16 8), bostadsréttsféreningens legala
pantrétt (7 kap. 16 a §), frantrade vid avgiftshojning (7 kap. 17 8§),
underréttelse vid pantséttning (7 kap. 31 8), vissa dvriga meddelanden
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(7 kap. 32 8) och upphorande av bostadsrétten i vissa fall (7 kap. 33 §)
m.m. saknar med nagra undantag motsvarigheter i hyreslagen.
Utredningen har forklarat att man inte uppméarksammat nagra missfor-
hallanden i dessa delar (se betdnkandet s. 253). Remissinstanserna har
inte angett nagon avvikande uppfattning. | denna del synes det sdledes
inte finnas behov av nagra lagandringar. Dessa regler bor darfor behdllas
oforéandrade.

Regler om informationsskyldighet, pant eller borgen bor inte inféras

Ar 1998 infordes vissa regler om hyresvérdens informationsskyldighet
samt om pant och borgen betraffande bostadslégenheter i hyreslagen (se
prop. 1997/98:46).

Regeln om informationsskyldighet innebéar att hyresvarden ar skyldig
att lamna hyresgasten uppgift om sitt namn och sin adress dar
hyresvarden kan antraffas. Om hyresvarden & en juridisk person skall
motsvarande uppgifter [&mnas avseende dennes stéllfoéretrédare (se 181 §
hyreslagen). Skélet till regleringen var att en oseri6s hyresvard genom att
halla sig undan kan forsvara for hyresgasterna att fatill stand nédvandiga
atgarder i huset (se prop. 1997/98:46 s. 36).

Utredningen har inte uppméarksammat nagra motsvarande problem pa
bostadsrattens omrade. Remissinstanserna har inte givit uttryck for nagon
annan uppfattning. Det finns altsa inte skal att infora en liknande
informationsskyldighet for en bostadsréttsforening.

Vad dutligen géller pant och borgen till sakerhet fér avtal om hyra
innehdller hyreslagen bestdmmelser om rétt for pantséttaren eller
borgensmannen att séga upp sina ataganden avseende bostadsl &genheter
(se 28 a § hyreslagen). Pantséttaren eller borgensmannen far saga upp sitt
atagande att gdlla vid det manadsskifte som intréffar narmast efter nio
manader fran uppsagningen, dock tidigast till en tidpunkt som infaller tva
a fran det att dagandet borjade gdla. Néar det gdler pant &
bestammel serna tillampliga bade pa pant som stéllts av hyresgasten alv
och pant som stéllts av tredje man (se prop. 1997/98:46 s. 56).
Bakgrunden till regleringen torde sasom utredningen har anfort framst ha
varit en utveckling som innebar att det blivit allt vanligare att en
hyresvérd kréver borgen som villkor for hyresavtal (se a. prop. s. 23).
Bestammelserna & avsedda att motverka att denna utveckling leder till
att vissa grupper utestangs fran den reguljara hyresmarknaden.

Utredningens erfarenheter &r att borgen till sékerhet for en bostads-
réttshavares skyldighet att betala arsavgift till foreningen anvands nér
detta kan anses befogat. Inte heller forefaler anvandningen av borgen ha
blivit vanligare pa senare ar (se betdnkandet s. 254). Sa lange det ror sig
om en nyanserad anvandning torde det sdsom utredningen funnit inte
finnas skél att inféra en reglering om uppségning av borgensdtagande
motsvarande den som finns i hyreslagen. Ytterligare ett skd mot en
sadan ordning &r det forhallandet att borgen kan vara aktuell &ven for det
fal bostadsréttshavaren tar lan for att finansiera insatsen eller
kopeskillingen for bostadsrétten. Att infora begransningar i den delen &
inte aktuellt. Det framstd&r d& som mindre lampligt att infora
begransningar for borgen avseende arsavgiften.
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6 Revision

Regeringens beddmning: Reglerna om nar en bostadsréttsférening
skall vara skyldig att utse kvalificerad revisor bor tills vidare vara
oforandrade.

Utredningens beddmning och férdag: Utredningen har gjort den
beddmningen att en bostadsréattsférening aven fortséttningsvis skall vara
skyldig att utse auktoriserad eller godké&nd revisor endast om
lansstyrelsen fattat beslut om detta. Utredningen har dock foreslagit att
bestammel sen om revision skall fortydligas (se betdnkandet s. 258-269).

Remissinstanser na: De flesta remissinstanserna har instamt i eller inte
framfort ndgra invandningar mot utredningens bedomning och forslag.
Foreningen Auktoriserade Revisorer FAR har daremot framhdllit att
regleringen om kvalificerad revisor bor vara densamma som for andra
ekonomiska foreningar. Bostadsr attsorganisationen SBC har forordat att
det stélls upp krav pa att revisor alltid skall vara godkand. Sveriges
advokatsamfund har ansett att krav pa kvalificerad revisor bor 6vervéagas
ytterligare.

Bakgrund: En vanlig ekonomisk forening skall haminst en revisor (se
8 kap. 1 § foreningslagen). Nagot generellt krav pa att ndgon revisor i
foreningen skall vara kvalificerad (dvs. auktoriserad eller godkéand) finns
inte. Daremot maste minst en av revisorerna vara auktoriserad eller
godkand revisor som avlagt revisorsexamen, om tillgangarnas nettovarde
Overstiger 1000 prisbhasbelopp enligt lagen (1962:381) om allmén
forsakring eller om antalet anstallda i foreningen under vart och ett av de
tva senaste rakenskapsaren i medeltal har overstigit 200 (se 8 kap. 5 §
forsta stycket foreningslagen). Vidare kan lansstyrelsen, om det &
pakallat av sarskilda omstandigheter, besluta att minst en revisor skall
vara kvalificerad (se 8 kap. 6 8 foreningslagen).

Foreningslagens bestammelser om revision géller i tillampliga delar
aven for bostadsréttsforeningar. Bostadsréttsforeningar & dock inte
skyldiga att utse kvalificerad revisor annat &h om lansstyrelsen har
beslutat om det (se 9 kap. 26 § bostadsréttsl agen).

Ett generellt krav pa att minstone en revisor skall vara kvalificerad
infordes under 1980-talet for aktiebolag som ett led i bekampningen av
ekonomisk brottsighet och andra oegentligheter som kan férekomma i
samband med naringsverksamhet (se prop. 1981/82:171 s. 8). Vid
foreningslagens tillkomst Gvervagdes om en liknande reglering borde
inforas for ekonomiska foreningar. D& gjordes bedomningen att det inte
fanns nagot behov av en sadan skarpning (se prop. 1986/87:7 s. 68).

Skalen for regeringens beddmning: Utredningen har inte funnit skél
att foreda att det infors ett generellt krav pa kvalificerad revisor i
bostadsréttsforeningar. Utredningen har bl.a. hanvisat till att det inte har
framkommit nagot som tyder pd ett behov av auktoriserade eller
godkanda revisorer for att motverka ekonomisk brottslighet, att man inte
kunnat se nagon koppling mellan de intréffande konkurserna bland
bostadsréttsforeningar under 1990-talet och revisionen och att ett krav pa
kvalificerad revisor skulle medféra en viss kostnadsbelastning for i
synnerhet mindre féreningar. Regeringen instdmmer med utredningen att
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det & mycket som talar for att ett generellt krav pa kvalificerad revision
skulle fora val langt. Ett sddant krav galler som namnts inte heller for
ekonomiska foreningar.

En annan fraga & om det finns anledning att koppla ett krav pa
kvalificerad revision till antalet anstéllda eller foreningens tillgangar,
t.ex. pa sétt som géler for andra ekonomiska foreningar (se 8 kap. 5 §
foreningslagen). Enligt regeringens mening kan det finnas skal for att
bostadsréttsforeningar bor vara underkastade liknande krav pa kvali-
ficerad revision som gdller for flertalet naringsdrivande juridiska
personer. Det sagda géller aven for kooperativ hyresrétt (jfr prop.
2001/02:62 s. 107). Det finns dock ett forhdlande som talar for att tills
vidare behdlla undantaget for bostadsréttsforeningar (och &ven for
kooperativa hyresréttsforeningar) fran vad som annars géller i fraga om
revision genom auktoriserad revisor. Foreningslagens bestdmmelser om
nar en auktoriserad revisor krévs anknyter bl.a. till vardet pa féreningens
tillgangar. Den stora tillgangsposten i en bostadsréttsforening ar fore-
ningens fastighet. Det torde inte vara ovanligt att vérdet av denna
Overskrider det namnda tillgangsvardet (1 000 prisbasbelopp) utan att
foreningens ekonomiska férhalanden for den skull behover vara sarskilt
komplicerade. Utredningen har gjort bedémningen att mellan 2 500 och
3 000 foreningar skulle dverskrida ndmnda varde (se beténkandet s. 263).

Inom Regeringskandliet pagar en 6versyn av de gransvéarden som styr
olika redovisnings- och revisionsbestammelser. Den kan leda till att
nuvarande gransvarden som bestammer ndr ett foretag maste ha
auktoriserad revisor kommer att justeras. | avvaktan pa resultatet av
denna OGversyn anser regeringen att bostadsrattslagens regler om revision
bor behdllas oforandrade. Samma sak bor galla fér de motsvarande
reglerna avseende kooperativ hyresrétt. Regeringen avser dock att ater-
kommatill dessa fragor i samband med 6versynen av gransvardena.

Regeringen & inte heller i detta ssmmanhang beredd att, som Patent-
och registreringsverket har fored agit, 6vervaga fragan om registrering av
revisorerna i ekonomiska foreningar. Denna fréga Overvags for
néarvarande inom Regeringskandliet (jfr prop. 2001/02:62 s. 107).

7 Differentierade insatser

Regeringens bedomning: Det bor inte inforas ndgra sarskilda regler
om differentierade insatser.

Utredningens bedomning: Overensstammer med regeringens bedom-
ning (se betankandet s. 274 och 275).

Remissinstanser na: Remissinstanserna har inte haft ndgon annan upp-
fattning an utredningen.

Bakgrund: Att en bostadsréttsforening tar ut differentierade insatser
innebédr att olika insatser tas ut for likadana |&genheter. En hog insats
skall da i princip innebéara att arsavgiften blir lagre jamfort med arsav-
giften for den som betalar en 13g insats (se Julius, Hakan m.fl.,
Bostadsréttslagen, andra uppl. 1998, s. 195). Tanken med detta & att
boende, som foredrar att redan fran borjan betala en storre kapitalinsats
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for att darmed fa lagre manadskostnader, skall kunna gora det. Nagot
hinder mot detta har i doktrinen inte ansetts foreligga sa lange det
ekonomiska utfallet fér medlemmarna kan anses hdlla sig inom ramen
for likhetsprincipen (se a.a. s. 195). Likhetsprincipen kan enkelt uttryckt
sdgas innebéra att alla medlemmar i en forening skall behandlas lika
Bade HSB och Riksbyggen har skrivningar i sina monsterstadgar som
medger differentierade insatser.

Skélen for regeringens bedémning: Stadgebestammelser om dif-
ferentierade insatser medger att insatsens storlek kan bestémmas med
beaktande av den enskilde bostadsréttshavarens ekonomiska forhal-
landen. Detta far anses vara positivt for bostadsréttshavarna. En andring
av insatserna skall bedlutas pa foreningsstamma (se 9 kap. 13 §
bostadsréttslagen). Om ett sadant beslut medfor rubbning av det inbordes
forhallandet mellan insatserna, skall det fattas med viss majoritet (se
Okap. 16 § forsta stycket 1 bostadsréttslagen). Dessa bestémmel ser
innebér sdledes ett visst skydd for bostadsrattshavarna. Detta skydd
foredasi det foljande stérkas ytterligare (se avsnitt 8).

Det ar visserligen tankbart att vissa problem kan uppkomma nar det
gdler beddmningen av om alla bostadsrdttshavare totalt sett betalar
proportionellt lika mycket. Sadana problem torde emellertid kunna |6sas
inom ramen for foreningsdemokratin.

Sammantaget anser regeringen att det inte finns skl att inféra nagra
sarskildaregler om differentierade insatser.

8 FOrutsattningar for vissa beduts giltighet

8.1 Okning av insatserna

Regeringens fordag: Sarskilda forutséttningar skall gélla for ett
beslut som innebér att samtliga insatser 6kas utan att det inbdrdes
forhadllandet mellan insatserna rubbas. For att beslutet skall vara giltigt
skall krévas att alla rostberéttigade i foreningen har gétt med pa det.
Beslutet skall ocksa vara giltigt om tva tredjedelar av de rostande har
gatt med pa beslutet och det dessutom har godkants av hyresnamnden.

Utredningens forslag: Overensstdmmer med regeringens forslag (se
betédnkandet s. 280-284).

Remissinstanserna: Svea hovréatt har framfort synpunkter pa den
foredagna bestammelsens tillampningsomrade. Juridiska fakultets-
namnden vid Sockholms universitet och Kungliga Tekniska Hogskolan,
KTH har framhallit att det bor 6vervagas om inte reglerna bor gélla ocksa
vid andring av andelstal. Satens Bostadsfinansieringsaktiebolag, SBAB
har betonat att bolaget i sin egenskap av kreditgivare inte anser att det
finns ndgon anledning att forsvara mojligheternatill 6kning av insatserna
eftersom detta ménga ganger &r positivt for foreningarna. Ovriga remiss-
instanser har inte framfort nagra invandningar mot forslaget.

Bakgrund: Andring av insatserna beslutas av foreningsstdmman (se
9 kap. 13 § bostadsréttslagen). Om ett beslut innebar andring av ndgon
insats och medfor att det inbordes forhallandet mellan insatserna rubbas,
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skall samtliga bostadsréttshavare som berors av andringen ha gétt med pa
beslutet. Om enighet inte uppnas kravs att tva tredjedelar av de berérda
bostadsréttshavarna har gatt med pa beslutet samt att detta har godkénts
av hyresndmnden (se 9 kap. 16 § forsta stycket 1 bostadsréttslagen). Ett
beslut pa en foreningsstamma om okning av insatserna utan att det
inbordes forhallandet rubbas kan dock fattas med enkel magjoritet.

Skélen for regeringens forsag: Utredningen har funnit att en 6kning
av samtliga insatser kan innebéra risker for otillborliga forfaranden
gentemot enskilda bostadsrattshavare. En 6kning av insatserna kan t.ex.
vara ett sétt att tvinga en icke onskvard bostadsrdttshavare som inte kan
finansiera den okade insatsen att sdlja sin bostadsrétt. Utredningen har
daremot inte funnit nagra andra negativa konsekvenser av en sddan
okning. Som Statens Bostadsfinansieringsaktiebolag, SBAB framhdllit ar
en okning av insatserna ofta positiv for foreningarna. Den drabbar inte
heller kreditgivarna pa ndgot oskaligt sétt. Motivet for att inte acceptera
enkel majoritet betréffande beslut om Okning av insatsen skulle alltsa
framst vara att man vill forhindra otillborliga beslut gentemot enskilda
bostadsréttshavare.

Hogre stéllda majoritetskrav innebér att foreningens maojligheter att
ordna finansieringen pa det sitt foreningen anser bast inskranks. En
forening kan ha goda ska for att andra sin belaning. Om fdéreningen
minskar sin beldning pa huset uppstar ofta ett behov av att tka insatserna.
Ofta innebér detta att bostadsréttshavarna — i stéllet for foreningen —
|anar pengar av banken. Forfaranden av detta slag beror i allmanhet pa att
det skattemassigt & mer fordelaktigt om bostadsréttshavarna |anar
pengarna an om foreningen gor det. Man kan ocksa ténka sig fall dar
nagon eller till och med alla bostadsréttshavare kan betala den storre
insatsen utan att lana. Detta skulle i sA fall kunna vara ett skal for att
sanka foreningens belaning.

Av det ovan sagda framgar a ena sidan att ett beslut om okning av
insatserna kan innebédra risker for otillborliga forfaranden gentemot
enskilda bostadsréttshavare. Detta talar enligt regeringens mening for att
sarskilda forutsattningar bor stéllas upp for denna typ av beslut. A andra
sidan star det klart att det kan finnas helt legitima skal for sddana beslut.
Man bor darfor inte stélla upp onddiga hinder for beslut som &r rationella
och inte otillborliga.

Hur bor da den narmare utformningen av reglerna vara? Risken for
otillborliga foérfaranden gentemot enskilda skall minimeras, samtidigt
som ontdiga hinder mot rationella bedut inte skall stéllas upp. En
mojlighet &r att krava att alla rostberéttigade gar med pa bed utet. Risken
for otillborligheter far da anses narmast utesluten. Ett sadant krav & &
andra sidan mycket langtgaende. Detsamma géler att, som Juridiska
fakultetsnamnden vid Stockholms universitet och Kungliga Tekniska
hogskolan, KTH har forordat, 1 stéllet féreskriva att den som motsétter
sig en 6kning av insatserna skall ha rétt att bli utlést och bo kvar som
hyresgast. En sadan reglering skulle kunna fa betydande ekonomiska
konsekvenser for foreningen. En mer rimlig avvagning & enligt
regeringens mening att inféra en regel liknande den som gdler vid
andring av insatser som rubbar det inbordes forhdllandet (se 9 kap. 16 §
forsta stycket 1 bostadsréttslagen). Regeln bor ha den innebtrden att
beslutet ar giltigt enbart om samtliga rostberéttigade i foreningen har gatt
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med pa bedutet eller, om en sddan enighet inte gt att na, om tva
tredjedelar av de rostande har gétt med pa besl utet och beslutet dessutom
har godkants av hyresndmnden.

Slutligen bor, som Juridiska fakultetsndmnden vid Sockholms
universitet och Kungliga Tekniska hdgskolan, KTH har diskuterat, Gver-
véagas om regleringen @en bor gélla vid andring av andelstal. Vissa
foreningar tilldmpar system med andelstal som grund fér férdelningen av
arsavgiften. Genom 1971 &rs bostadsrattslag togs tidigare bestammel ser
om andelsvérden bort ur lagstiftningen (jfr prop. 1971:12 s.160).
Regeringen anser darfor att bl.a. systematiska skd talar emot att nu
infora regler som aven géler andelstal. Nagra direkta missforhallanden
torde inte heller forekomma vad gdler andelstal. Sérskilda regler vid
andring av andelstal foreslas saledesinte.

8.2 Nedséttning av insatserna

Regeringens foérdag: Ett beslut om nedséitning av samtliga insatser
skall registreras hos Patent- och registreringsverket. Beslutet skall inte
faverkstallas forran ett ar har forflutit efter registreringen.

Utredningens forslag: Overensstammer med regeringens forslag (se
beténkandet s. 284-292).

Remissinstanserna: Bl.a Satens Bostadskreditndmnd, Juridiska
fakultetsnamnden vid Stockholms universitet, Kungliga Tekniska hog-
skolan, KTH och Patent- och registreringsverket har tillstyrkt forslaget.
Svenska Bankforeningen har framhdllit att de foreslagna dtgarderna
visserligen leder i rétt riktning men att de &r otillréckliga for att behovet
av skydd for det egna kapitalet skall vara tillgodosett. Aven Juridiska
fakultetsnamnden vid Stockholms universitet, Kungliga Tekniska hdg-
skolan, KTH, Ingtitutet for fastighetsrattslig forskning vid Uppsala
universitet, Sveriges advokatsamfund, Venantius och Konkursférvaltar-
kollegiernas forening har framhalit att kapitalskyddsfragan bor over-
végas ytterligare.

Bakgrund: Inledningsvis kan nagot sdgas om kapitalskyddet i
ekonomiska foreningar. For en ekonomisk forenings forpliktelser svarar
endast foreningens tillgangar (se 1 kap. 3 § foreningsagen). Huvud-
principen & altsa att medlemmar, styrelseledaméter och andra fére-
tradare inte har personligt ansvar. Dock kan ocksa foreningens fordringar
pa annu inte inbetalda insatser och avgifter tas i ansprak for foreningens
forpliktelser. Insatserna skall redovisas som bundet eget kapital (se
5 kap. 15 § arsredovisningslagen [1995:1554]). | 10 kap. 1 § forenings-
lagen anges att foreningens medel far delas ut endast i form av Gver-
skottsutdelning, aterbetalning av medlemsinsatser, utbetalning vid ned-
sattning och utskiftning vid likvidation. Féreningslagen innehdller ocksa
bestdmmel ser om nedséttning av insatsernas belopp. Insatsen skall anges
i stadgarna (se 2 kap. 2 § foreningslagen). En andring av stadgarna far
enligt huvudregeln inte verkstéllas forran beslutet har registrerats hos
Patent- och registreringsverket. Nér det géller ett beslut om nedséttning
av insatserna far detta emellertid inte verkstédllas forran ett & har forflutit
efter registreringen (se 7 kap. 14 8§ femte stycket foreningslagen). Detta
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innebér alltsa ett visst skydd for borgendrerna pa sa sétt att de far en
varning och ett & pa sig for att t.ex. driva in sina fordringar pa fore-
ningen. Slutligen innehdller foreningslagen en bestammel se om aterbetal -
ningsskyldighet om utbetalning har skett i strid mot lagens bestammel ser
(se 10 kap. 7 § foreningslagen).

Vad galler da betréffande kapitalskyddet i bostadsréttsforeningar?
Bestammelser om vinstutdelning finns i 9 kap. 27 och 28 88 bostads-
réttslagen. Utdelning far endast ske av vinst som redovisas i faststalld
balansrékning for det senaste rékenskapsaret. Vinst far inte delas ut till
andra an bostadsréttshavarna. Bestammelser finns ocksa om fordelningen
av vinsten mellan bostadsréttshavarna. Om vinstutdelning gors i strid
med det nu sagda eller ndgon bestammelse i foreningens stadgar galler
bestammel serna om dterbetalning i 10 kap. 7 § foreningslagen.

| 9 kap. 4 8§ bostadsréttdagen finns en motsvarighet till 1 kap. 3 8
foreningslagen. For foreningens forpliktelser svarar endast féreningens
tillgangar.

Arsredovisningslagens bestammelse om att insatserna skall redovisas
under bundet kapital i balansrakningen (se 5 kap. 15 § arsredovisnings-
lagen) gédler enligt 9 kap. 26 8§ bostadsréttslagen aven for bostadsrétts-
foreningar.

Till skillnad fran vad som géller for ekonomiska foreningar behdver
insatserna inte anges i stadgarna (jfr 9 kap. 5 8 bostadsréttslagen). Det
finns inte heller ndgon motsvarighet till bestammelsen i 7 kap. 14 §
foreningslagen om att verkstéllighet av ett beslut om nedséttning av
insatsernas belopp far ske forst efter visstid. Over huvud taget sigs inget
sarskilt om sadana beslut. Nagon upprékning motsvarande den i 10 kap.
1 § féreningslagen betréffande pa vilka sétt foreningens medel far betalas
ut till medlemmarna finnsinte heller i bostadsrattslagen.

Utredningen har diskuterat fragan om avsaknaden av regler mot-
svarande dem i foreningslagen medfor att det ar tillatet att Sitta ned
insatserna genom ett vanligt majoritetsbeslut (se beténkandet s. 286—
291). Utredningens bedomning & att detta &r tilldtet. For en sadan
beddémning talar foljande. Foreningslagens bestammelser galler inte for
bostadsréttsforeningar annat @n nér detta sdrskilt anges i bostadsrétts-
lagen. Bostadsréttslagens bestammelse i 7 kap. 14 § om att en beslutad
insats kan andras i den ordning som anges i 9 kap. 13 och 16 88 samt
bestdmmelsen i 9 kap. 16 § forsta stycket 1 om sérskilda villkor for
beslut om andring av insatser som rubbar det inbordes forhalandet
mellan insatserna talar for att lagstiftaren endast avsett att reglera
forhallandena mellan foreningen och bostadsréttshavarna utan beaktande
av borgendrsskydd. Beslut om nedséitning av insatserna torde déarfor
enligt dagens regler kunna fattas med enkel majoritet.

Skalen for regeringens forslag: | det foregdende har foredagits
sarskilda regler for beslut om 6kning av samtliga insatser. Finns det skél
att stélla upp sarskilda krav aven for att ett beslut om nedséitning av
insatserna skall vara giltigt?

| en sSituation dar samtliga insatser sitts ned ar det svart att se nagon
risk for otillborligheter gentemot enskilda bostadsréttshavare. Sarskilda
krav torde i stéllet motiveras av att de skulle kunna vara en méjlighet att
forhindra att foreningens egna kapital minskas pa ett olampligt sétt. Fran
kreditgivarsynpunkt kan dagens reglering framsta som bristfallig. Enligt
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utredningen finns uppgifter fran kreditgivare om fall dar foreningar
kommit pa obestand eller avsevart forsamrat sin ekonomi genom
nedsattning av insatserna. Svenska Bankforeningen har patalat liknande
forfaranden. Detta aktualiserar frégan om borgenarerna bor ges ett béttre
skydd. Ett ndgot starkare skydd for borgenérerna behdver sasom utred-
ningen papekat inte nédvandigtvis vara positivt endast for borgenérerna.
Att kapitalskyddet anses vara for svagt kan vara negativt aven for
bostadsréttsforeningarna, t.ex. i lanesituationer. En sadan beddmning
drabbar i safall aven skétsamma, valordnade foreningar.

Eftersom syftet med en bestammelse i detta fall skulle vara att skydda
foreningens kapital, & det knappast meningsfullt att stalla upp krav pa
olika former av kvalificerad mgjoritet for bedutets giltighet. Inte heller
framstar ett krav pa godkannande av hyresnamnden som lampligt bl.a.
eftersom skyddsintressena skulle vara andra 8n de som hyresnamndens
provning normalt skall tillgodose.

Enligt regeringens mening bor man i stéllet dvervaga en bestdmmelse
liknande den som finns i foreningslagen om att viss tid skall forflyta
innan beslutet far verkstallas. Liksom for ekonomiska foreningar galler
betraffande bostadsréttsforeningar att ett beslut om andring i stadgarna
inte f& verkstallas forran registrering har skett (se 9 kap. 25 §
bostadsréttslagen). Som tidigare namnts finns dock inte i bostadsrétts-
lagen ndgot krav pa att insatserna skall anges i stadgarna. Ett krav bor
darfor lampligen stéllas upp pa att beslut om nedséttning av insatserna
skall anmdlas for registrering hos Patent- och registreringsverket.
Beslutet bor sedan inte fa verkstallas férran ett ar efter registreringen.

En sddan regel innebar en viss forstarkning av kapitalskyddet.
Borgendrerna far mogjlighet att avveckla sina afféarskontakter med
foreningen inom aret.

Som utredningen funnit bor ettarsregeln avse endast beslut om
nedsdttning av samtliga insatser. Det & typiskt sett de besluten som
innebér storst risker for borgendrerna. Om inte samtliga insatser sétts ned
torde det regelméssigt rora sig om nedséttning av enstaka insatser, t.ex.
for att en storre lagenhet har blivit tva.

Flera remissinstanser, bl.a. Satens Bostadsfinansieringsforetag, SBAB
och Svenska Bankforeningen, har efterlyst ytterligare &garder for att
stérka kapitalskyddet for bostadsrattsforeningar. Regeringen har inte i
detta lagstiftningsarende tillrackligt underlag att foresla andringar i detta
hanseende men & beredd att omprova fragan om behov skulle uppsta.

8.3 Ovriga beslut

Regeringens bedomning: Det finns inte ska for nagra ytterligare
andringar av reglerna om sarskilda forutsdttningar for vissa besluts
giltighet.

Utredningens beddmning: Overensstammer med regeringens beddm-
ning (se betankandet s. 292).

Remissinstanser na: Remissinstanserna har inte redovisat nagon annan
uppfattning an utredningen.



Bakgrund: | det foregdende har berorts vissa av de beslut som enligt
bostadsrattsagen skall fattas med sérskild majoritet. Lagen innehaller
dock ytterligare bestammel ser med sadana krav. Bestdmmelser om beslut
om andring av stadgar finns i 9 kap. 23-25 88 bostadréttslagen. 1 9 kap.
16 8 finns bestdmmelser om vissa typer av beslut som alltid skall fattas
pa foreningsstamma och med viss majoritet. Punkten 1 behandlar, som
tidigare namnts, beslut om andring av insatserna som medfor rubbning av
det inbordes forhallandet mellan insatserna. Punkten 2 tar upp beslut som
innebér férandring av en lagenhet. Punkten 3 handlar om beslut om
utvidgning av foéreningens verksamhet. Punkten 4 behandlar beslut om
overldtelse av foreningens hus. Av punkten 5 framgar att stadgarna kan
innehdlla ytterligare villkor for besuts giltighet. 9 kap. 15 § bostads-
réttslagen innehdller bestammelser om beslut som innebdr vasentliga
forandringar av foreningens hus eller mark. Sarskilda forutséttningar
galer ocksa for besut om ombildning fran hyresrétt till bostadsrétt.
Dessa kommer att behandlas i ndsta avsnitt.

Skélen for regeringens bedomning: Enligt utredningen har inget
framkommit som pakalar andringar av majoritetskraven for de nu
aktuella besluten eller utformningen av bestammel serna.

En fraga som nyligen har varit foremal for provning & om en bostads-
réttsforenings uppforande av balkonger i visst fall skulle anses paverka
lagenheter i markplanet pa ett sddant sétt att den aktuella forandringen
faller inom tillampningsomrédet for 9 kap. 16 § forsta stycket 2 bostads-
réttslagen. Domstolen ansdg i detta fall att &ven ett beslut som inte med-
forde forandringar av géva l&genheten eller ber6rde gemensamma
utrymmen etc. men som anda var menligt for bostadsréttshavaren skulle
anses omfattat av skyddsreglernai 9 kap. 16 § forsta stycket 2 (se Svea
hovréttens beslut 2001-03-26 | mal OH 3895-00, SOH 118). Regeringen
anser inte att detta avgorande ger anledning att 6vervaga nagra andringar
av den aktuella bestdmmel sen.

Sammanfattningsvis anser regeringen inte att det finns skal att foreda
nagra ytterligare andringar av reglerna for vissa bed uts giltighet.

9 Vissa ombildningsfragor
9.1 Gallande regler och hur de kringgas

Nuvarande regler om ombildning av hyresratt till bostadsratt

Ombildning av hyresrétt till bostadsrétt sker genom att hyresgasternai en
hyresfastighet bildar en bostadsrattsforening, som forvérvar fastigheten
av husets &gare och sedan upplater 1agenheterna med bostadsrétt till de
hyresgéster som vill deltai ombildningen.

| bostadsrattdagen finns regler om hur en ombildning till bostadsréatt
skall gatill. Ett bedut att forvarva ett hus for ombildning av hyresrétt till
bostadsrétt skall fattas pa en foreningsstamma. Bedlutet ar giltigt, om
hyresgasterna i minst tva tredjedelar av de uthyrda lagenheter som om-
fattas av forvarvet har gatt med pa beslutet. Dessa hyresgaster skall vara
medlemmar i bostadsréttsforeningen (se 9 kap. 19 8). Innan ett beslut om
forvarv av ett hus fattas, skall en ekonomisk plan uppréttas och hallas
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tillganglig for hyresgasterna (se 9 kap. 20 §, jfr 3 kap.). Beslut om
forvarv i strid mot lagens bestdmmelser &r ogiltiga (se 9 kap. 21 ).

Inskrivningsmyndigheten skall beakta ogiltighetspafoljden nar en
bostadsréttsforening soker lagfart pa sitt forvarv. En lagfartsansokan
skall avdds om det & uppenbart att forvarvet ar ogiltigt (se 20 kap. 6 §
10 jordabalken). Om inskrivningsmyndigheten kan konstatera att ett
beslut om forvarv inte har bitrétts av tva tredjedelar av hyresgasterna
eller att de hyresgaster som bitréatt beslutet inte & medlemmar i bostads-
réttsforeningen, skall myndigheten darfor avda anstkan. Inskrivnings-
myndighetens granskning & normalt formell och tar sikte pa att utifran
ingivna handlingar kontrollera att lagens krav ar uppfyllda. En inskriv-
ningsmyndighet har dock mgjlighet att, om sérskilda omstandigheter
foreligger, |ata den vars rétt berors yttra sig (se 19 kap. 16 § jorda-
balken).

Vid kdp av hyresfastigheter krévs — om en kommun begér prévning av
forvarvet — tillstand fran hyresnamnden, sk. forvarvstillstand. Detta
regleras 1 lagen (1975:1132) om forvarv av hyresfastighet m.m.
(forvarvslagen). Syftet med regleringen ar att forhindra oseridsa eller pa
annat sétt olampliga personer eller foretag att komma in pa fastighets-
marknaden. Forvarvstilistand fordras dock inte ndr en bostadsrétts-
forening har fattat beslut om forvarvet pa det sitt som foreskrivs for
ombildning i bostadsréattslagen.

For att framja en 6vergang fran hyresrétt till bostadsratt infordes den
1juli 1982 lagen (1982:352) om réit till fastighetsforvéarv for ombildning
till bostadsrétt (ombildningslagen). Samtidigt gjordes en del andringar i
den da géllande bostadsréttslagen. Bl.a. infordes kravet pa viss majoritet
for att en ombildning skulle fa ske.

Ombildningslagen ger hyresgdsterna rétt att foér ombildning till
bostadsrétt forvarva huset de bor i fore andra kopare. En forutsattning for
att hyresgasterna skall fa en starkare stéllning an andra spekulanter pa
fastigheten &r att de har bildat en bostadsréttsférening och att foreningen
har gjort en sk. intresseanmélan till inskrivningsmyndigheten for anteck-
ning i fastighetsregistrets inskrivningsdel. En intresseanmalan kan goéras
om hyresgasterna i minst tva tredjedelar av de uthyrda légenheterna
skriftligen har forklarat sig intresserade av ombildning. Salange en sadan
anméaan galler far en fastighetsagare normalt inte 6verlata fastigheten om
inte féreningen forst har erbjudits att forvarva fastigheten.

| forarbetena till de ombildningsregler som infordes & 1982 har
framhdllits att en ombildning till bostadsrétt bor ske pa de boendes
villkor samt att det & de boendes intressen, dnskema och synpunkter
som bor tillgodoses nér det ar fraga om en dvergang fran hyresrétt till
bostadsrétt. Bakgrunden till regleringen var att det enligt bostadsrétts-
lagens tidigare bestémmel ser var mgjligt att bilda en bostadsréttsférening
med syfte att ombilda en hyresfastighet utan att vare sig styrelse-
ledamdterna eller dvriga medlemmar var bosatta i fastigheten samt att en
ombildning kunde genomféras helt utan insyn av de boende (se prop.
1981/82:169 s. 27 f.).

For ett giltigt beslut om ombildning kréavs sdledes i dag, att hyres-
gasternai minst tvatredjedelar av de uthyrda lagenheter som omfattas av
forvarvet gar med pa beslutet och att dessa hyresgaster & medlemmar i
bostadsrattsféreningen. Aven hyresgaster som inte bor i huset skall om-
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fattas i berékningsunderlaget. Det finns inget krav pa att hyresgasten, for
att fa deltai omrostningen, skall vara folkbokford pa fastigheten. Om en
lagenhet inte & uthyrd skall den déremot inte réknas med. Inte bara
bostadslagenheter utan dven lokaler skall ingd i berdkningsunderlaget.
Det & emellertid bara hyresgaster som hyr direkt av varden som skall
réknas med, vilket innebér att andrahandshyresgéster inte ingdr i
underlaget.

Ombildningslagen géller sedan den 1 april 2002 &ven for ombildning
till kooperativ hyresrétt och lagens rubrik & numera lagen om réit till
fastighetsforvarv for ombildning till bostadsrétt eller kooperativ hyres-
rétt. Samma krav gdler for ombildning till bostadsrétt respektive till
kooperativ hyresrétt.

Sydd for hyresgaster sominte vill deltai en ombildning

En hyresgast som inte vill deltai en ombildning till bostadsrétt har rétt att
bo kvar i lagenheten som hyresgast. Han eller hon far da bostadsrétts-
foreningen som hyresvard (se 7 kap. 11 och 13 88 jordabaken).
Foreningen far inte upplata bostadsrétt till 1agenheten sa lange hyresfor-
hallandet bestar. Hyresgasten har samma besittningsskydd och samma
bytesrétt som tidigare. Féreningen har samma skyldigheter som en vanlig
hyresvérd.

Reglerna kringgas

Pa senare tid har uppméarksammats foérfaranden som innebar att ombild-
ningsreglerna delvis kringgas. Bostadsréttsforeningar har bildats pa
initiativ av fastighetsdagare med medlemmar som pa olika sitt star
fastighetsdgaren ndra. Dessa medlemmar har visserligen giltiga hyres-
kontrakt avseende lagenheter i huset men bor egentligen inte dar. Pa
detta sétt bildade féreningar kallas ibland " fal ska bostadsréttsforeningar”.
Sadana foreningar har kommit att forvarva hus antingen genom
sedvanligt majoritetsbesiut — vilket forutsétter att manga av de ursprung-
liga hyresgasterna i huset pa det ena eller det andra sittet kommit att
flytta — eller genom att det bolag som ager huset genom fusion har gatt
upp i bostadsréattsforeningen. | det senare fallet blir foreningen &gare till
fastigheten trots att ndgot sadant besut om forvarv som fordras enligt
bostadsréttslagen aldrig har fattats. | den man de verkliga hyresgasterna
har bildat en bostadsréttsférening som gjort en intresseanmaan behover
denna inte heller erbjudas att forvéarva huset. Hyresgasterna har dock rétt
att bo kvar i huset som hyresgaster.

| de nu ndmnda situationerna har lagens regler kommit att anvéandas pa
ett annat sdtt an lagstiftaren ursprungligen torde ha avsett. | det foljande
lamnar regeringen darfor forslag pa lagandringar i syfte att férhindra
sadana forfaranden.
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9.2 Krav pafolkbokforing

Regeringens forslag: Bostadshyresgaster skall vara folkbokforda pa
fastigheten for att fa réaknas med i den kvalificerade majoritet som
krdvs for ett bedut om ombildning av hyresrétt till bostadsrét.
Detsamma skall gélla vid en sk. intresseanmdan om ombildning till
bostadsrétt.

Promemorians forslag: Overensstammer med regeringens forslag (se
promemorian s. 7-15).

Remissinstanserna: Remissinstanserna har tillstyrkt eller inte haft
ndgot att invanda mot forslaget. Flera av remissinstanserna, bl.a
Riksskatteverket och Hyresgastféreningen Riksférbundet, har dock
betonat att det &en med den foreslagna atgarden finns risker for kring-
gaenden. Hyresgastforeningen Riksforbundet och HSB Riksférbund har
dessutom ansett att forvarv genom ombildning skall omfattas av
forvarvslagen.

Skéalen for regeringensférdag
Problemi dag

Att bostadsrattsforeningar bildas med mediemmar som visserligen har
giltiga hyreskontrakt avseende lagenheter i huset men som anda inte bor
dar har uppmarksammats pa senare tid, framfor alt i Stockholm. Sadana
forfaranden Overensstdmmer knappast med lagstiftarens intentioner
bakom reglerna om ombildning. Dessa regler syftar till att ta tillvara de
boendes intressen. Att ombildning bér ske pa de boendes villkor samt att
de boendes intressen, 6nskemd och synpunkter bor tillgodoses vid
overgang fran hyresrétt till bostadsrétt har framhallits som utgangs-
punkter for regleringen (jfr ovan under avsnitt 9.1). Skyddet for de
boendes intressen var ocksa ett av skélen for att andra majoritetsreglerna
till ett krav pa kvalificerad majoritet & 1999 (se prop. 1998/99:101
s 11).

Varfor forekommer da forfaranden med sk. faska bostadsréttsfore-
ningar? Den mest troliga forklaringen &r att fastighetsdgaren kan vinna
ekonomiska fordelar av att medlemmarna i bostadsréttsforeningen pa
olika sétt stér honom eller henne néara. Om medlemmarna fungerar som
"bulvaner” for fastighetsdgaren, kan denne, efter det att lagenheterna
upplatits med bostadsrétt, tillgodogora sig den vinst som sannolikt
uppkommer vid en forsdljning av 1&genheternatill marknadspris.

Forfaranden av detta dlag gar stick i stédv med intentionerna bakom
ombildningsreglerna. Manga ganger handlar det i dessa situationer om
skenavta som inte avspeglar verkliga forhdlanden utan bara har
tillkommit for att kringgd lagstiftningen. Dessa forfaranden kan fa
obnskade konsekvenser for framfor alt de hyresgaster som bor i huset
och som inte vill ombilda till bostadsrétt. Situationen kan t.ex. vara den
att det fran borjan inte finns en majoritet for ombildning i ett hus. Genom
att successivt se till att lagenheter som blir lediga hyrs ut till personer
som fastighetsdgaren kontrollerar kan en magoritet for ombildning
uppnas. Denna majoritet aterspeglar da inte uppfattningen hos de
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"riktiga’ hyresgasterna, dvs. de som verkligen bor i huset. Aven om de
kvarvarande hyresgasterna vid en ombildning har rétt att bo kvar i huset
som hyresgaster, kan ombildningen fa negativa konsekvenser for dem.
Det kan t.ex. finnas en risk for att foéreningen sdtter sina egna
medlemmars intressen framfor hyresgasternas (jfr prop. 1998/99:101
s. 12).

Det nu sagda talar enligt regeringens mening for att bestammelserna
bor justeras sa att intentionerna bakom ombildningsreglerna kan
upprétthallas.

Alternativa |6sningar

Det kan finnas olika sétt att i nu aktuellt hdnseende skydda hyresgésterna
I en ombildningssituation. | den remitterade promemorian diskuterades
fleraolika aternativ.

For det forsta Overvagdes om hyresgasternas besittningsskydd &r
tillrackligt bra eller om géllande bestdmmelser gor det altfor latt for
fastighetsagaren att fa dem att flytta fran huset infér en ombildning. |
promemorian (se s. 9) framholls att dagens regler far anses ge hyres-
gasterna ett godtagbart skydd och nagra andringar foreslogs inte i den
delen. Remissinstanserna har inte framfort nagon avvikande uppfattning.
Nagra andringar i reglerna om besittningsskydd fored as siledesinte.

Forfarandet hos inskrivningsmyndigheten behandlades ocksa i prome-
morian (s. 9 och 10). Som tidigare framhdllits & inskrivningsmyndig-
hetens provning normalt formell. | promemorian diskuterades om det
finns anledning att utvidga inskrivningsmyndighetens utrednings-
skyldighet i nu aktuella fall. Nagra andringar féreslogs dock inte. Som
Inskrivningsmyndigheten i Norrtélje har framhalit bor inskrivnings-
myndighetens prévning &ven i fortséttningen vara formell. Regeringen
foredd&r sdedes inte nagra andringar avseende forfarandet vid
inskrivningsmyndigheten.

Vidare diskuterades i promemorian ett krav pa faktiskt boende i
fastigheten for att fa delta i ett beslut om ombildning (se s. 10 f.). Det
konstaterades att ett sadant krav i och for sig framstar som rimligt men
att det inte passar for den formella prévning av en lagfartsansokan som
inskrivningsmyndigheten har att géra. Nagra avvikande remissynpunkter
har inte framkommit. Regeringen delar den beddmning som gjordes i
promemorian.

Promemorians fordag om krav pa folkbokféring pa den aktuella
fastigheten har i princip godtagits av remissinstanserna och kommer att
diskuteras mer ingdende i det foljande, liksom den angrénsande fragan
om majligheten for en person att inneha fler &n en lagenhet vid en om-
bildning. Regeringen kommer dessutom att behandla den fraga som bl.a.
Hyresgasterna Riksforbundet har tagit upp, namligen om forvérvsagens
tillampningsomrade bor utvidgas till att omfatta &ven forvarv genom
ombildning.
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Ett krav pa folkbokforing péa fastigheten

Ovan har konstaterats att krav pa faktiskt boende pa den aktuella
fastigheten for att fa bitrada ett bedut om ombildning i och for sig
framstar som rimligt, men att ett sddant krav @nda & mindre lampligt
eftersom det inte passar for den prévning som inskrivningsmyndigheten
har att gora. De rekvisit som inskrivningsmyndigheten skall kontrollera
bor namligen vara létt konstaterbara och pavisbara vid en skriftlig
handl&ggning.

Ett krav pa att hyresgéasten skall vara folkbokford pa fastigheten for att
fa delta i ett besdut om ombildning till bostadsrétt framstar enligt
regeringens mening som en majlig 16sning pa problemet med s.k. falska
bostadsréttsforeningar. Genom personbevis kan folkbokforingsadress | att
visas.

Folkbokféringen innebér bl.a. faststédllande av en persons boséttning
och sker genom skattemyndighetens forsorg. Enligt folkbokforingslagen
(1991:481) skall en person folkbokforas pa den fastighet déar han &r att
anse som bosatt (6 8). En person skall anses bosatt pa den fastighet dar
han regelméassigt tillbringar, eller nér byte av bostad skett, kan antas
komma att regelmassigt tillbringa sin dygnsvila. Den som kan antas vara
bosatt pa fler n en fastighet skall anses bosatt dar han har gemensam
bostad med sin familj — make, sambo eller barn — eller med hénsyn till
ovriga omstandigheter far anses ha sitt egentliga hemvist (7 8). En
tillfalligt (tidsbestamd) vistel se som & avsedd att vara hogst sex manader
och utgor ett avbrott i en annars pagaende bosattning skall inte anses leda
till &ndrad boséttning (8 8). Den som inte regelméssigt tillbringar sin
dygnsvila pa nagon viss fastighet anses bosatt pa den fastighet som han
med hansyn till familjee och arbetsforhdlanden och Ovriga
omstandigheter kan anses ha starkast anknytning till (12 8). Den som har
flyttat skall anméla detta inom en vecka (25 8). Ett besut om andrad
folkbokforing skall galla med verkan fran flyttdagen under forutséttning
att anmdalan gjorts i rétt tid. Kommer anmélan in senare géller folkbok-
foringen fran den dagen da anmdan kom in. Om beslut fattas utan
foregéende anmélan, géler folkbokfdringen fran och med beslutets dag
(se 34 och 35 88). Den som underldter att fullgora sin anmanings-
skyldighet om &ndring av adress kan domas till penningbdter (se 43 8).

Platsen for en persons regelméssiga dygnsvila & vad som normalt
betraktas som en persons hem (jfr prop. 1990/91:153 s. 88). Sa langt
ligger ett krav pa folkbokféring pa fastigheten for att fa bitrada ett beslut
om ombildning till bostadsrétt val i linje med vad som efterstravas i
dessafall. Vilka konsekvenser far da en sddan ordning fér den som hyr ut
sin lagenhet i andra hand eller anvéander den som Overnattni ngsldgenhet?

Vid uthyrning i andra hand kan folkbokfdringslagens bestémmelse om
tillfaliga vistelser bli aktuell (8 §, se ovan). Av den foljer att om nagon
bor pa en annan fastighet i mer @n sex manader kan detta leda till dndrad
folkbokforing. Ett krav pa folkbokforing pa fastigheten for att en
hyresgéast skall fa bitrada ett beslut om ombildning till bostadsrétt,
medfor att en person som hyr ut sin ldgenhet fér en langre tid an sex
manader riskerar att inte kunna paverka ett beslut om ombildning. Detta
& en forandring i forhdlande till i dag. Som SBC har framhdllit finns det
ganska manga fall dar det finns legitima skal for t.ex. dubbel bosittning.
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Men med tanke pa att det & de boendes intressen som ombildnings-
reglerna avser att ta tillvara och med beaktande av att en ombildning
torde ha storre forutséttningar att bli framgangsrik ju fler medlemmar
som faktiskt bor i huset & denna konsekvens enligt regeringens mening
anda acceptabel.

En bestdmmelse om att enbart den som &r folkbokford pa fastigheten
far deltai ett beslut om ombildning till bostadsrétt medfor ocksa att en
person som har en Gvernattningsléagenhet i det hus som skall ombildas
men & folkbokford nagon annanstans inte far réknas med. Utifran
samma resonemang som forts betréffande hyresgaster med |agenheter
som hyrs ut i andra hand anser regeringen att detta ar forsvarbart. Att de
fétal juridiska personer som hyr bostadsldgenheter inte heller far paverka
besutet framstar som rimligt, inte minst eftersom de regelméssigt torde
hyraut lagenheternai frégai andra hand.

Risker for kringgaende av ett krav pa folkbokforing m.m.

Som flera remissinstanser, bl.a. Riksskatteverket, Hyresgastforeningen
Riksforbundet och Hyresnamnden i Sockholm har framhdlit finns det
risker for att aven ett krav pa folkbokforing kommer att kringgas. Det &r
t.ex. tankbart att mindre nograknade personer kan vara beredda att andra
sin folkbokforing utan att detta aterspeglar verkliga forhdlanden. Det ar
da viktigt att hai minnet att folkbokforingen har betydelse i manga olika
sammanhang, t.ex. nér det galler kommunal skattesats och bostadsbidrag.
Detta forhallande kan minska risken for kringgaende.

| samma riktning talar enligt regeringens mening féljande. Som
tidigare namnts kan den som underldter att anmala flyttning straffas. |
forarbetena till folkbokforingslagen Gvervagdes att &ven kriminalisera
lamnandet av oriktiga uppgifter i ett folkbokforingsdrende. En sérskild
bestammelse om detta hade foredagits av 1983 ars folkbokforings-
kommitté men kom att ifrégasittas under remissbehandlingen. Riks-
aklagaren anforde att de fall av oriktigt uppgiftsamnande som avsags i
alt vésentligt kan beivras som osant intygande enligt brottsbalken.
Nagon sarskild straffbestammelse kom inte att foreslas (se prop.
1990/91:153 s. 107 f.). Det & sdedes inte uteslutet att straffansvar anda
kan komma i frdga om oriktiga uppgifter lamnas i ett folkbok-
foringséarende.

Vidare kan ett krav pa folkbokforing medféra att det i vissa fall blir
svarare att fa erforderlig majoritet for ett beslut om ombildning till
bostadsrétt. Ju fler andrahandsuthyrningar, 6vernattningslagenheter och
juridiska personer som bostadshyresgaster det finns i ett hus, desto
svarare blir det att fa ihop en kvalificerad majoritet av pa fastigheten
folkbokforda hyresgaster som tillsasmmans med eventuella lokalhyres-
gaster rostar for en ombildning. Som tidigare har framhallits torde dock
en ombildning ha storre forutséttningar att bli framgangsrik ju fler
medlemmar som faktiskt bor i huset, varfor detta enligt regeringens
mening fér anses forsvarbart.
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Sutsats

Enligt regeringens mening & det mycket angeléget att sa langt mojligt
sikerstalla att ombildningar till bostadsrétt faktiskt sker pa de boendes
villkor och att de i huset boende hyresgasterna inte forbigas vid
ombildningen. Regeringen anser darfor att det finns anledning att stélla
upp ett krav pa att en bostadshyresgast skall vara folkbokford pa
fastigheten for att fa bitréda ett beslut om ombildning till bostadsrétt.
Detsamma bor gélla for att en bostadshyresgast skall fa raknas med i
majoriteten for en s.k. intresseanmalan enligt ombildningslagen.

MGjligheterna att inneha fler &n en lagenhet vid en ombildning

En fraga som ibland har berorts i dessa sammanhang &r att en hyresgast
som deltar i en ombildning kan ha kontrakt pa flera lagenheter i samma
hus. Varje medlem i en bostadsréttsforening har emellertid bara en rost
pa foreningsstamman dven om han innehar flera bostadsrétter, om inte
nagot annat har bestams i stadgarna (se 9 kap. 14 § bostadsréttslagen och
7 kap. 1 § foreningslagen).

Mojligheten att |ata samma hyresgast inneha flera lagenheter i ett hus
skulle i och for sig kunna utnyttjas av en fastighetsigare for att fa
kontroll 6ver hyresgasternas roster infér en ombildning. Det finns
emellertid inget som tyder pa att detta skulle vara vanligt férekommande.

Som tidigare angetts sker i dag folkbokforing pa fastighet. En bestam-
melse finns dock i folkbokféringslagen om att en person som &r bosatt pa
en fastighet som innehdller flera bostadslagenheter skall folkbokforas
ocksa pa lagenhet (se 6 § andra stycket folkbokforingslagen). Denna
bestammelse har hittills bara trétt i kraft i Gavle kommun och Hogalids
forsamling i Stockholms kommun. Folkbokforing pa lagenhet ses som en
forutséttning for en kommande registerbaserad folk- och bostadsrékning.
Riksdagen beslutade ar 1995 att en sadan skall genomfdras (se prop.
1995/96:90, bet. 1995/96:FiU6, rskr. 1995/96:117). En forsoksverk-
samhet med lagenhetsregister och folkbokforing pa lagenhet har redan
inforts i de ovan namnda kommunerna. Arbetet med det fortsatta genom-
forandet fortgdr. Inriktningen & att en registerbaserad folk- och
bostadsrakning skall kunna genomféras ar 2004 eller 2005 (se prop.
1998/99:100, bet. 1998/99:FiU2, rskr. 1998/99:249 och promemorian En
ny FoB-lag, Ds 2000:17 samt Statistiska centralbyrans, Riksskatteverkets
och Lantméteriverkets rapport Forbéttrad hushalls- och bostadsstatistik i
stéllet for FoB, Ju 2001/6185/F). Nar forsaget om folkbokforing pa
lagenhet genomforsi helalandet kan det bli aktuellt att infora ett krav pa
folkbokforing pa viss lagenhet dven vid ombildning till bostadsrétt. Med
hansyn till att en hyresgéast da kommer att kunna vara folkbokford endast
pa en lagenhet skulle detta minska riskerna for sadana forfaranden som
just beskrivits,

Kooperativ hyresréatt

Sedan den 1 april 2002 finns, som tidigare angetts, en ny, permanent
upplatelseform i Sverige; kooperativ hyresrétt. Kooperativ hyresrétt kan
beskrivas som en mellanform mellan vanlig hyra och bostadsrétt och
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skall bara kunna anvandas for upplatelse av bostads dgenheter.
Nyttjanderétten skall i stora delar Gverensstdmma med vad som géller for
vanlig hyra. Dértill kommer emellertid att hyresgasterna skall tillhdra en
forening, en kooperativ hyresréttsforening. Foreningen skall vara
hyresvéard i forhdlande till de kooperativa hyresgasterna och antingen
aga huset (&garmodellen) eller hyra det fran dess &gare (hyresmodellen).
Medlemmarna i en kooperativ hyresréttsforening skall betala vanliga
medlemsinsatser till foreningen. Dessutom skall en sérskild uppléatelse-
insats kunna tas ut nér lagenheterna uppldts. En hyresgast som flyttar
skall inte kunna sdlja lagenheten fritt men skall i princip ha rétt att fa
tillbaka betalade insatser. Spekulativa indag saknas alltsa. Ombildnings-
reglerna géller aven ombildning till kooperativ hyresrétt enligt &gar-
modellen.

Mot bakgrund av ovanstdende finns det anledning att frdga sig om
kravet pa folkbokforing pa fastigheten bor gélla aven for deltagande vid
ombildning till kooperativ hyresrétt. Riksbyggen har foresprakat en sadan
|Gsning.

Reglerna for ombildning & utformade pa samma sétt for ombildning
till bostadsréatt respektive till kooperativ hyresrétt. Lagtekniska skél kan
darfor tyckas tala for en sddan samstammighet. Likformiga regler torde
dessutom underl&ta hanteringen for sdval hyresgaster som star i begrepp
att ombildatill en ny boendeform som for tilldmpande myndigheter.

A andra sidan utgor de foreslagna reglerna om kooperativ hyresrétt en
helt ny laggtiftning. Upplatelseformen saknar helt spekulativa indag.
Nagra risker for missbruk och kringgdenden liknande de som fore-
kommer pa bostadsréttens omrade kan enligt regeringens bedomning inte
forutses.

Fordelarna av likformiga regler kan enligt regeringens mening
knappast utgora tillréckliga skal for att nu stélla upp ett nytt rekvisit som
inte framstar som sakligt motiverat vid ombildning till kooperativ
hyresrétt. Regeringen anser darfor att det inte bor stéllas upp krav pa att
en hyresgast skall vara folkbokford pa fastigheten for att fa delta i ett
beslut om en sadan ombildning.

Bor forvarvslagens tillampningsomrade utvidgas?

Forvarvdagen syftar, som tidigare har framhdllits, till att forhindra att
olampliga personer €ller foretag trader in pa fastighetsmarknaden.
Bestammelserna i lagen innebér i huvudsak att, om en kommun pakallar
provning av ett forvarv av en hyresfastighet, forvarvet far komma till
stand endast efter tillstand fran hyresnamnden. Forvarvslagen innehdller
fyra kriterier som & av betydelse for om tillstand till ett forvarv skall
vagras (se 4 § forsta stycket). Forvarvstillstand skall vagras om for-
varvaren inte visar att han &r i stand att forvalta fastigheten, om forvarv-
aren inte gor sannolikt att syftet med foérvarvet ar att han skall forvalta
fastigheten och hdlla den i visst angivet skick, om det kan antas att
forvarvaren i ndgot annat avseende inte kommer att iaktta god sed i
hyresférhallanden eller om det kan antas att forvarvaren eljest med
hénsyn till brottsig garning eller visad brist vid fullgbrande av
dligganden enligt lag &r fran almén synpunkt olamplig att inneha fastig-
heten.
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Forvarv genom ombildning enligt bostadsréttslagens regler & undan-
tagna fran lagens tillampningsomrade (se 2 § 3). Bakgrunden till detta ar
att det har ansetts mycket svart att finna ndgra avslagsgrundande om-
sténdigheter mot en hyresgastbildad bostadsréttsforening (se prop.
1986/87:37 s. 43). Att méarka & dock att &ven om ombildningssitua-
tionerna normalt & undantagna fran reglerna om forvarvstillstand hyres-
namnden kan komma att préva om foérutséttningarna for undantag ar
uppfyllda, dvs. om ombildningsbeslutet har fattats enligt bostadsrétts-
lagens regler. Exempel pa att hyresndamnden har gjort en sadan prévning
finnsi rattspraxis.

En utvidgning av forvarvslagens tillampningsomrade till att avse for-
varv genom ombildning skulle, som Hyresgastforeningen Riksforbundet
har framhdlit, sannolikt cka mojligheterna att komma & missfor-
hallanden med de sk. falska bostadsréttsféreningarna. Andra remiss-
instanser har dock patalat att nyttan av att |&ta férvarv genom ombildning
omfattas av forvarvslagen maste vagas mot den tkade byrakrati och de
olagenheter i 6vrigt som detta sannolikt skulle innebéra. | det féregaende
har ett nytt materiellt krav for ett beslut om ombildning foredagits. Till-
rackliga ska for att i detta sammanhang &ven utvidga forvarvslagens
tillampningsomrade foreligger enligt regeringens mening inte. Regering-
en kan dock komma att ompréva fragan om behov skulle uppsta.

9.3 Fusion

Regeringens fordag: Regleena om fusion i bostadsréttslagen
fortydligas sa att det framgar att fusion mellan en bostadsréttsférening
och ett aktiebolag inte &r tillaten.

Promemorians forslag: Overensstammer med regeringens forslag (se
promemorian s. 15-17).

Remissinstanserna: Fordaget har tillstyrks eller [amnats utan erinran
av de remissinstanser som yttrat sig. SBC har framhallit att man bor ta
hansyn till hur fordaget sar mot det fatal bostadsaktiebolag som fort-
farande finns och som onskar Overga till bostadsrétt. Bl.a. Hyres-
gastféreningen Riksforbundet har forordat att en bostadsréttsférening
bara skall kunna fusioneras med en annan bostadsréttsférening.

Bakgrund: | bostadsréttslagen anges att bestémmel serna om fusion |
12 kap. foreningslagen i tillampliga delar géller &ven bostadsrétts-
foreningar (se 9 kap. 30 § bostadsréttslagen).

12 kap. foreningslagen handlar om fusion och inlGsen av aktier i
dotteraktiebolag. | kapitlet behandlas fusion mellan ekonomiska fore-
ningar (1-7 88), fusion mellan en ekonomisk foérening och ett helagt
dotteraktiebolag (8 8) och fusion genom inlésen av aktier i ett dotter-
aktiebolag (9-13 88).

Fusion mellan ekonomiska foreningar kan ske pa tva sétt. Vid fusion
genom absorption gar en forening upp i en annan. Vid fusion genom
kombination gar tva eller fleraforeningar upp i en nybildad forening.

Som namnts innehdller foreningslagen ocksa bestémmelser om fusion
mellan en ekonomisk forening och ett helagt dotteraktiebolag samt regler
om inl@sen av aktier i ett dotteraktiebolag. Detta hanger samman med att

105



lagen innehdller vissa regler om koncernforhallanden. | borjan av
foreningslagen definieras vad som i dessa sammanhang avses med en
koncern (se 1 kap. 4 8§ foreningslagen). Beslut om fusion fattas pa
foreningsstdmma med viss majoritet (se 12 kap. 4 § foreningslagen). Ett
fusionsavtal skall inom viss tid registreras hos Patent- och
registreringsverket (PRV) (se 12 kap. 5 8). Dérefter skall tingsrétten ge
tillstand att verkstélla avtalet (se 12 kap. 6 8). Fusionen & genomford nar
réttenstillstand har registrerats hos PRV (se 12 kap. 7 8).

Skalen for regeringensférdag

Tolkning av géllande ratt

Fragan &r till en borjan hur bostadsrattsagens hanvisning till 12 kap.
foreningslagen ”i tilldmpliga delar” bor tolkas. | forarbetena till bostads-
rattslagen sdgs att koncernbestammelserna i foreningslagen inte skall
gdlai fraga om bostadsréttsféreningar (se prop. 1990/91:92 s. 227 och
430, jfr prop. 1979/80:144 s. 135). Bakgrunden till detta ar foljande. |
den lagrédsremiss som foregick den férstnamnda propositionen foreslogs
att bostadsrattslagens fusionsbestdmmelse skulle hénvisa till bestéam-
melserna om fusion "m.m.” i 12 kap. féreningslagen. Lagradet ansag att
tillagget "m.m.” skapade intrycket att &ven bestammelserna om inlésen
av aktier i dotteraktiebolag skulle géllai fraga om bostadsrattsforeningar
och forordade att tillagget skulle utga. Lagradet motiverade detta med att
koncernbestammelserna i foreningslagen inte skulle géla for bostads-
réttsforeningar. Regeringen foljde Lagradets forslag och bestdmmelsen
fick den utformning som den i dag har.

Aven bestammelsen om fusion mellan en ekonomisk férening och ett
hel&gt dotteraktiebolag, 12 kap. 8 § féreningslagen, tar sikte pa koncern-
forndllanden. Foreningslagens koncerndefinition & emellertid som
namnts inte tillamplig pa bostadsréttsforeningar. Enligt regeringens
mening ligger det darfér narmast till hands att tolka lagstiftarens avsikt sa
att tilldmpningen av fusionsbestammelserna ”i tillampliga delar” innebéar
att inte heller denna bestammelse &r tillamplig pa bostadsréttsforeningar.

Problemi tillampningen

Intresset fOr att ombilda hyresrétt till bostadsrétt har Okat kraftigt under
ett antal &r, sarskilt i Stockholm. Stora ekonomiska vérden star pa spel
for saval den fastighetsdgare som skall sélja sitt hus till en bostadsrétts-
forening som for de hyresgaster som skall forvarva sina lagenheter med
bostadsratt. Ombildningslagen &r tankt att ge de hyresgaster som bor i
huset en starkare stéllning an andra spekulanter pa fastigheten. Pa senare
tid har emellertid nya tillvagagangssétt vid ombildning uppkommit som
gor att hyresgasternai huset kan komma att forbigas. Det handlar om fall
dér fastighetsagaren bildar en bostadsréttsforening med medlemmar som
pa olika sitt star honom néra (se foregadende avsnitt). En typisk sadan
situation kan beskrivas pa foljande sétt. Fastigheten ags av ett aktiebolag
som har fastigheten som sin enda tillgang. Den av fastighetségaren
initierade bostadsréttsforeningen koper samtliga aktier i bolaget och
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beslutar att bolaget genom fusion skall ga upp i foreningen. Foreningen
blir darmed agare till fastigheten trots att nagot sadant beslut om forvarv
som krévs enligt bostadsrattslagen aldrig har fattats. Aven om de hyres-
géster som bor i huset har bildat en bostadsréttsforening och gjort en
intresseanmalan till inskrivningsmyndigheten behdvs i denna situation
inte ndgot hembud till den féreningen. Det finns exempel ur praxis pa att
fusioner av det nu beskrivna slaget har godtagits.

Ett fortydligande behévs

Det ovan beskrivna tillvagagangsséttet med fusion mellan en bostads-
réttsforening och ett aktiebolag medfor att intentionerna bakom ombild-
ningsreglerna satts ur spel och att hyresgasterna i huset kan komma att
forbigés.

Det & enligt regeringens mening viktigt att principerna fér hur en om-
bildning skall ga till upprétthalls s att de boendes intressen tas tillvara
pa det sitt som &r tankt. Ett fortydligande bor darfor goras i bostadsrétts-
lagens bestammelse om fusion sa att det framgar att en fusion mellan en
bostadsrattsforening och ett aktiebolag inte & majlig. Fusion skall alltsa
endast kunna &ga rum mellan féreningar. Detta innebér i och for sig att
fusion mellan en bostadsréttsforening och en ekonomisk férening blir
mojlig. Tillrackliga ska att, som bl.a. Hyresgastforeningen Riksfor-
bundet har forordat, begransa tillampningsomradet sa att en bostadsrétts-
forening bara skall kunna fusioneras med en annan bostadsréttsférening,
har enligt regeringens uppfattning inte framkommit.

Hanvisningen till foreningslagens regler om fusion bor enligt regering-
ens mening lampligen utformas 3, att det i bostadsréttslagen direkt anges
vilka av foreningslagens bestdmmelser som &r tillampliga for bostads-
réttsforeningar. Pa sa sétt kommer regleringen ocksa att dverensstamma
med vad som gdller for kooperativ hyresrdit (se 2 kap. 24 8 lagen
[2002:93] om kooperativ hyresrétt).

Vad dutligen gédler den fraga som SBC har tagit upp, namligen
behovet av Gvergangsbestammelser for sadana bostadsaktiebolag som
vill 6vergatill bostadsrétt, vill regeringen framhdlla foljande. Det &r inte
langre mojligt att bilda bostadsaktiebolag (jfr 1 kap. 4 och 8 88 bostads-
rattslagen). Aldre bostadsaktiebolag far dock leva vidare med stod av
overgangsbestammelser till bostadsréttslagen (se punkterna 4 och 7). |
betankandet Oversyn av bostadsrattslagen m.m. uppskattades antalet
ddre bostadsaktiebolag ar 1985 till ett 30-tal i hela landet (se SOU
1988:14). | forarbetena till 1991 &rs bostadsréttslag uttalade departe-
mentschefen att han inte var beredd att foresla nagra atgarder betréffande
dessa (se prop. 1990/91:92 s. 145). Regeringen &r inte heller nu beredd
att foredd nagra sarskilda regler betréffande dessa subjekt, i synnerhet
eftersom det sannolikt endast finns ett fatal bostadsaktiebolag kvar och
en Overgang till bostadsrétt torde vara méjlig med stéd av gallande
regler, t.ex. om likvidation.
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10 Kostnader och ikrafttradande

| kr afttr adande och Gvergangsfragor

Lagandringarna bor tradai kraft den 1 april 2003.

Vissa av fordagen forutsétter sarskilda 6vergangsbestammelser. Dessa
kommer att beréras nedan samt behandlas ndrmare 1 forfattnings-
kommentaren.

| de fall dar sarskilda Gvergangsbestammelser inte infors gdller, enligt
allménna grundsatser, att nya civilréttsiga bestammelser inte tillampas i
fraga om réttsforhdlanden som har uppkommit fore bestammelsernas
ikrafttradande. For att en ddre bestammelse skall géla betréffande
réttsforhdlanden som har uppkommit fore ikrafttradandet krévs dock en
sarskild bestammel se om detta.

Né&r det galler bostadsrétter som har upplatits fore ikrafttradandet blir
emellertid nya bestammel ser &ven utan sarskilda 6vergangsbestammel ser
tilldmpliga. Den nya bestdmmelsen om rétten att féréndra léagenheten (se
avsnitt 5.4.1) kommer sdledes att gadlla &en bostadsrétter som har
upplétits fore ikrafttradandet. Sa bor det enligt regeringens mening vara.

Enligt regeringens mening &r det lampligt att sddana forandringar i
lagenheten (jfr ovan 5.4.1) som har vidtagits fore ikrafttradandet prévas
enligt den dldre bestammelsen om detta (se 6vergangsbestammel serna
punkten 3).

Vidare bor storningar i boendet (se ovan 5.4.2) som har intréffat fore
ikrafttradandet beddmas enligt &ddre bestammelser (se Gvergangs-
bestdmmel serna punkten 4). De nya bestammelserna om sarskilt allvar-
liga stérningar bor sdledes inte heller gélla betréffande stérningar som
har skett fore ikrafttradandet. For detta behtvs ingen Overgangs-
bestdmmel se.

Vad géller den nya bestdmmelsen om foreningens rétt att avhjépa en
brist pa bostadsréttshavarens bekostnad (se ovan 5.2.4) bor den kunna
tillampas aen om bristen uppkommit fore ikrafttré&dandet, under for-
utsattning att foreningen efter ikrafttradandet har uppmanat bostads-
réttshavaren att sjalv avhjépa bristen. En séarskild 6vergangsbestammelse
behtvs om detta (se punkten 5).

De nya bestdmmelserna om ansvarsférdelningen for ventilations-
kanaler (se avsnitt 5.2.2) bor gélla &en om en annan ansvarsfordelning
har angettsi foreningens stadgar. Nagon 6vergangsbestammelse om detta
behovs inte eftersom nya lagregler tar Over stadgevillkor.

Nér det gdller den nya bestammelsen om gransdragningen mellan total
och partiell sublokation (se avsnitt 5.5.1) anser regeringen att utveck-
lingen av réttspraxis ar sadan att den nya bestammelsen narmast &r att se
som en kodifiering av praxis. Det far darfor anses rimligt att
bestdammelsen blir tillamplig &ven pa dldre andrahandsupplatelser. Nagon
dvergangsbestammelse behovs inte i den delen. Vad géller den nya
regeln om nér tillstand till andrahandsuthyrning skall kréavas (se avsnitt
5.5.3) bor tillstandsfragan efter ikrafttradandet alltid bedomas enligt de
nya kriterierna. Nagon regel om detta torde inte vara nddvandig (jfr prop.
1997/98:46 s. 59).

Den nya bestammelsen om skyldighet att |ata en lagenhet visas efter
avsagelse (se avsnitt 5.6) bor vara tilldmplig &ven om avsigelsen har
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skett fore ikrafttradandet. Detta torde inte kréva nagon dvergangsbe-
stammel se.

De nya bestammelserna om férverkande pa grund av upprepade
betal ningsforseningar (se avsnitt 5.7.2) bor endast tillampas i fraga om
avgifter som har forfallit till betalning efter det att lagen har trétt i kraft.
Aldre bestammelser bor daremot tillampas betréffande avgifter som
forfalit till betalning fore ikrafttradandet (se 6vergangsbestammel serna
punkten 6).

En muntlig uppségning som har skett fore ikrafttradandet men forst
efter ikrafttradandet kompletterats med ett skriftligt erkénnande bor anda
vara giltig (jfr ovan avsnitt 5.8.1 samt se Gvergangsbestammelserna
punkten 7).

Né&r det géller de nya bestdmmelserna om 6kning av samtliga insatser
(se avsnitt 8.1) bor det avgorande for reglernas tilldmpning vara nér
foreningsstdmman fattar sitt besdut. De nya kraven bor endast galla for
beslut som har fattats pa foreningsstamma efter lagens ikrafttradande.
Aldre bestammelser bor galla for beslut som fattats fore ikrafttradandet.
Nagra 6vergangsbestammel ser om detta behdvs inte.

Betraffande beslut om nedséttning av samtliga insatser (se avsnitt 8.2)
infors inga nya krav for gava besutet. Daremot infors nya bestammel ser
om registrering och verkstéllighet av ett sadant beslut. Ett beslut som har
fattats fore ikrafttrédandet bor inte omfattas av de nya reglerna om
verkstallighet. En sarskild 6vergangsbestammelse torde behdvas om
detta (se punkten 8).

Nér det gdler skarpningen av majoritetsregeln vid ombildning (se
avsnitt 9.2) torde av allméanna rattsgrundsatser folja att ett giltigt beslut
pa foreningsstamma att férvarva ett hus for ombildning som har fattats
fore den nu aktuella lagstiftningens ikrafttrddande inte kan forlora sin
giltighet pagrund av att ett nytt krav om folkbokforing forsin genom den
nya lagstiftningen. Ett beslut som fattas efter ikrafttrédandet forutsétter
daremot att kravet pa folkbokforing & uppfyllt, &ven om ett beslut om
intresseanmalan har fattats fore ikrafttradandet och enligt de da géllande
reglerna (jfr prop. 1998/99:101 s. 16 och 28). Detta & enligt regeringens
mening ocksa lampligt. Nagra 6vergangsbestammelser behovs inte |
dennadel.

Fordaget om éandring av bestdmmelsen om fusion innebdr ett
fortydligande (se avsnitt 9.3). Nagot behov av en dvergangsbestammelse
synes darfor inte heller i den delen foreligga.

Kostnader

De preciserade reglerna om ekonomiska planer och intygsgivning torde
inte innebéra nagra ckade kostnader for det allméanna. Bestdmmelserna
om intygsgivning kan dock medféra att foreningarnas kostnader for
intygsgivningen ¢kar nagot. | den man intygsgivarnas preciserade
uppgifter leder till ndgra mindre kostnadsokningar, far detta anses
motiverat av att intygsgivningen foérbéttras och blir sdkrare. Nar det
galler den nya skadestandsbestammelsen och fragan om den kan innebéra
kostnadsokningar, t.ex. pa grund av ett okat behov av ansvarsforsakring,
bor man beakta att intygsgivarna redan i dag har ett skadestandsansvar.
Nagon storre risk for ett Okat antal skadestandsprocesser torde knappast
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foreligga. Som utredningen har framhallit torde det tvartom finnas goda
mojligheter att ett klarldggande av intygsgivarnas skadestandsansvar
minskar risken for processer.

De nya reglerna om forverkande pa grund av stérningar i boendet och
upprepade betalningsforseningar (se avsnitt 5.4.2 respektive 5.7.2) torde
inte medfora nagon storre maltillstromning hos domstolarna.

Vad gdler de nya kraven for beslut om ¢6kning och nedséttning av
samtliga insatser (se avsnitt 8.1 och 8.2) kan hyresnamnden och Patent-
och registreringsverket vantas fa ett mindre antal nya &enden om god-
ké&nnande respektive registrering av vissa beslut. Som utredningen har
angett torde det vara fraga om ett mycket litet antal &renden som inte ger
upphov till nagra ytterligare resursbehov.

Riksskatteverket har gjort géllande att det nya kravet pa folkbokforing
for att fa deltai ett beslut om ombildning kan komma att medféra ckade
kontrollinsatser fran skattemyndigheten. Dessa insatser torde sannolikt
komma att ta sikte pa att kontrollera att |amnade uppgifter om folkbok-
foring aerspeglar verkliga forhdlanden. De kontrollinsatser som kan
forvantas tillkomma pa grund av det nya kravet torde enligt regeringens
beddmning inte bli sarskilt omfattande. De bdr darfor kunna handléggas
inom ramen for befintligaresurser.

Sammanfattningsvis kan konstateras att fordagen kan leda till en viss
mindre 6kning av arbetsmangden for tilldmpande myndigheter men att
forslagen inte torde paverka myndigheternas arbetssituation namnvart.
Nagra kostnadskonsekvenser for det allménna att beakta torde sdledes
inte uppsta.

11 FOrfattningskommentar

111 Fordaget till lag om andring i bostadsréatts agen
(1991.614)

3kap.28§

Den ekonomiska planen skall vara forsedd med intyg av tva personer. Av
intyget skall framga

1. att forutséttningarna for registrering enligt 1 kap. 5 § ar uppfyllda,

2. att dei planen lamnade uppgifterna ar riktiga och stammer 6verens
med tillgangliga handlingar, samt

3. att gjorda berakningar ar veder haftiga och kan antas vara hallbara.

| intyget skall intygsgivarna ocksd ange de huvudsakliga om-
sténdigheter som ligger till grund for deras beddémning och vilka
handlingar som har varit tillgangliga for dem.

(Jfr 3kap. 2 §i utredningens forslag.)

| forsta stycket har klargjorts vad en intygsgivare skall kontrollera och
beddma vid granskningen av den ekonomiska planen. Liksom enligt
gdlande rétt anges att intygsgivaren skall beddma om forutséttningarna
for registrering enligt 1 kap. 5 8§ & uppfyllda (punkten 1). Intygsgivaren
skall altsa ange om det kommer att finnas minst tre lagenheter som &r
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avsedda att upplatas med bostadsrétt och, nar féreningen har fler an ett
hus, om husen ligger sa nara varandra att en andamalsenlig samverkan
kan ske mellan bostadsréattshavarna.

Intygsgivaren skall dessutom kontrollera att de |amnade uppgifterna ar
riktiga och stémmer 6verens med tillgangliga handlingar (punkten 2).
Med uppgifter avses faktum, dvs. sékert konstaterbara sakférhallanden.
Déaremot innebédr detta inte att de skall intyga att t.ex. prognoser &r
riktiga. Intygsgivaren skall ocksd beddma om gjorda berdkningar &r
vederhéftiga och kan antas vara hdllbara (punkten 3). Med detta avses att
intygsgivaren skall bedéma om de berdknade insatserna och avgifterna ar
sadana att det kan antas att |agenheterna med hansyn till bostadsmark-
naden pa orten gar att upplata med bostadsrétt nar de har fardigstallts. De
skall ocksa gora en beddmning av att foreningen har barkraft pa sikt.
Intygsgivarnas ansvar for bedémningarna behandlas i kommentaren till
10kap. 1a8.

Andra stycket motsvarar med en spraklig justering sista meningen i
paragrafens hittills géllande lydelse. Dér har dessutom det till&gget gjorts
att intygsgivarna skall ange vilka handlingar som har varit tillgéngliga
for dem i samband med bedomningen av det aktuella projektet.
Andringen har behandlats i avsnitt 4.3.4.

3kap.38

Intygsgivare utses bland dem som regeringen eller den myndighet som
regeringen bestammer har forklarat behdriga att utfarda sadant intyg.

Det ar inte tillatet att utse nagon till intygsgivare, om det finns nagon
omstandighet som kan rubba fortroendet for dennes opartiskhet. Ingen av
intygsgivarna far vara anstélld hos foretag, organisation eller nagon
annan som har bildat bostadsréttsféreningen eller hjélpt till med
foreningsbildningen eller med att upprétta den ekonomiska planen.

(Jfr 3kap. 3 8i utredningens forslag.)

| andra stycket har den andringen gjorts att ingen av intygsgivarna far
vara anstélld hos foretag, organisation eller ndgon annan som har bildat
bostadsréattsforeningen eller hjdpt till med féreningsbildningen eller med
att uppratta den ekonomiska planen. Detta 6verensstdmmer med vad som
redan galler betréffande kooperativ hyresrétt (se lagen [2002:93] om
kooperativ hyresrétt). Skalen for andringen framgar av avsnitt 4.3.3.

5kap. 38

Ett forhandsavtal skall uppréttas skriftligen. | avtalet skall foljande
anges. parternas namn, den lagenhet som avses bli uppldten med
bostadsrétt, berdknad tldpunkt for upplatelsen, de bersknade avgifterna
for bostadsrétten och, i forekommande fall, belopp som lamnasi forskott.

De beréknade avglfterna for bostadsratten skall grundas pa en kalkyl
over kostnaderna for projektet. Kalkylen skall vara forsedd med ett inty
av tva sddanaintygsgivare som avsesi 3 kap. 3 §. Av intyget skall framga

1. att de i kalkylen l&mnade uppgifterna &r riktiga och stammer
overens med tillgangliga handlingar, samt

2. att gjorda ber&kningar &r vederhéftiga och kan antas vara hallbara.
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| intyget skall intygsgivarna ocksa ange de huvudsakliga om-
standigheter som ligger till grund for deras bedomning och vilka hand-
lingar som har varit tillgangliga for dem. Styrelsen skall halla kalkylen
och intyget tillgangliga fér forhandstecknaren innan avtalet ingas.

(Jfr 5kap. 3 8i utredningens forslag.)

De forhdllanden intygsgivarna skall intyga har i andra stycket
preciserats. Liksom enligt géllande rétt skall intygsgivaren gora samma
kontroller och beddomningar ndr en kostnadskalkyl intygas som nér det
géaller en ekonomisk plan. Undantag géller for forutséttningarna for
registrering enligt 1 kap. 5 8. Dessa skall intygas endast betraffande
ekonomiska planer. Innebtrden av preciseringarna har kommenterats
under 3 kap. 2 8.

Hanvisningen till 3 kap. 3 8§ innebér att bestémmelsen om hur intygs-
givare utses géller &ven infér intygande av en kostnadskalkyl.

Ett nytt tredje stycke har tillkommit. D&r finns motsvarande nyhet som
vid intygande av ekonomiska planer namligen att intygsgivarna skall
ange vilka handlingar som har varit tillgangliga for dem (jfr 3 kap. 2 §). |
ovrigt har endast den &ndringen gjorts att bestémmelser som tidigare
fanns | andra stycket har flyttats till det nya tredje stycket. Skélen for
andringarna har behandlatsi avsnitt 4.3.4.

5kap.58

Lansstyrelsen skall 1amna tillstand till en forening att ta emot forskott,
om

1. det finns en kalkyl 6ver kostnaderna for projektet, granskad enligt
3 8§ andra och tredje styckena, och

2. foreningen stéllt betryggande sdkerhet hos lansstyrelsen for ater-
betalning av forskott till forhandstecknarna.

L ansstyrelsen skall pa begéran av foreningen aterstdlla sikerheten efter
det att bostadsrétterna upplatits eller mottagna forskott har aterbetal ats.

(Bestdmmel sen saknar motsvarighet i utredningens férslag.)
| forsta stycket punkten 1 har hanvisningen till 3 § justerats med
hansyn till &ndringarnai den paragrafen.

7kap.58

Finns det ohyra i lagenheten till men for bostadsréttshavaren géller 2 § i
tillampliga delar. Har ohyran kommit efter det att |&genheten tilltrétts,
gdler dock inte vad som sagts nu, om det skett genom
bostadsréttshavarens véllande eller genom vérdslshet eller forsummelse
av naqon som han svarar for enligt 12 § tredje stycket 2.

| fraga om bostadslagenhet som utgor en del av ett hus ar styrelsen
skyldig att vidta tjanliga dtgarder for att utrota ohyra, &en om
bostadsréttshavaren & ansvarig enligt forsta stycket for att sadan
forekommer i lagenheten. Ar bostadsrattshavaren utan ansvar for ohyran,
har han rétt till ersattning for nddvéndiga kostnader som han drabbats av
genom dtgarder for att utrota ohyran.

(Paragrafen saknar motsvarighet i utredningens forslag.)

112



| forsta stycket har hanvisningen till 12 § andrats till foljd av att 12 §
har fatt en annan utformning.

7kap.78

Bostadsréttshavaren far inte forandra |agenheten utan styrelsenstillstand,
om forandringen

1. medfér ingrepp i en barande konstruktion,
y E ielnlnefattar installation eller forflyttning av vatutrymme, toalett eller

ok, eller

3. annars ar till pataglig skada for foreningen.

| stadgarna far foreskrivas att styrelsens tillstand inte behovs for for-
andringar enligt forsta stycket.

(Jfr 7 kap. 7 8i utredningens forslag.)

Paragrafen behandlar vilka férandringar av lagenheten som bostads-
réttshavaren far gora.

Andringarnai paragrafen har gjortsi syfte att bestammelserna skall bli
tydligare. Skadlen for andringarna har behandlats nérmare i avsnitt 5.4.1.
De situationer dar styrelsens tillstand kravs har preciserats i bestam-
melsen.

For det forsta kravs tillstand for ingrepp i barande konstruktioner.
Sadanaingrepp &r t.ex. borttagande av en bérande végg eller forsvagande
av en sadan végg genom upptagning av ett valv. For det andra forutsétter
installation eller forflyttning av vatutrymmen, toaetter och kok
styrelsens tillstand. Med vatutrymme avses ett utrymme déar golv och
vaggar kan forvéantas bli utsatta for vatten vid upprepade tillfallen, t.ex.
badrum, duschrum och tvéttstuga. Gemensamt for vatutrymmen, toal etter
och kok &r att det finns bl.a. vatten- och avloppsforsorjning. | kok kan det
finnas gasledningar. Omdragningar kan bl.a. orsaka foreningen merkost-
nader vid framtida omdragningar av gemensamma ledningar. For det
tredje har angetts att tillstand kravs for sddana forandringar som annars
ar till pataglig skada for féreningen. En beddmning far har goras i varje
enskilt fall. Som exempel kan namnas forandringar av en |&genhets
karaktarsdrag — t.ex. genom en andrad planlésning — som gor att |agen-
heten kan bli svar att avyttra. Foreningens stadgar torde i vissa fall kunna
varatill ledning nér det géller att avgora vilka féréndringar som kan vara
till pataglig skada for foreningen i det enskilda fallet. Om det t.ex. av
stadgarna i en forening for kategoriboende framgar att samtliga
lagenheter skall vara utrustade med vissa hjélpmedel eller viss inredning
bor en forandring som innebér att hjalpmedien eller inredningen tas bort
anses varatill sddan skada for foreningen.

| andra stycket aterfinns en motsvarighet till det som i dag anges i
bestdmmel sens andra mening, namligen att en férening i stadgarna kan
foreskriva att styrelsens tillstand inte behovs for atgarder som enligt det
ovan sagda annars &r tillstandspliktiga.

7kap.98

Nar bostadsrattshavaren anvander lagenheten skall han eller hon se till
att de som bor i omgivningen inte utsatts for storningar somi sadan grad
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kan vara skadliga for hélsan eller annars forsamra deras bostadsmilj6
att de inte skéligen bor talas (stérningar i boendet). Bostadsréttshavaren
skall aven i Ovrigt iaktta allt som fordras for att bevara sundhet, ordning
och gott skick inom eller utanfér huset. Han eller hon skall rétta sig efter
de sarskilda regler som foreningen i Gverensstdmmelse med ortens sed
meddelar. Bostadsréttshavaren skall noggrant se till att detta ocksa foljs
av dem som han eller hon svarar f6r enligt 12 § tredje stycket 2.

Om det forekommer storningar i boendet, skall foreningen ge bostads-
rattshavaren tillsdgel se att se till att stérningarna omedel bart upphor.

Andra stycket galler inte om foreningen sager upp bostadsr attshavaren
med anledning av att stérningarna ar sarskilt allvarliga med hansyn till
derasart eller omfattning (sarskilt allvarliga stérningar i boendet).

Om bostadsréttshavaren vet eller har anledning att misstanka att ett
foremal & behéftat med ohyra, far detta inte tasin i lagenheten.

(Jfr 7 kap. 9 8i utredningens forslag.)

Andringarna i forsta—tredje styckena innebar att en motsvarighet till
bestdmmelserna i 25 8§ hyreslagen om stérningar i boendet har fortsin i
bostadsréttslagen. Skdlen for andringen har behandlats i avsnitt 5.4.2.
Avsikten & att bestdmmelserna om storningar i boendet enligt fore-
varande paragraf skall tilldmpas pa samma sétt som bestdmmelsen om
storningar i hyresforhallanden.

Bestammelsen i forsta stycket forsta meningen behandlar sidana
storningar i boendet som kan vara skadliga fér de boendes hélsa eller
annars forsamra deras bostadsmilj6. Vad som utgér sddana storningar har
utforligt behandlats i foérarbetena till den motsvarande bestammelsen i
hyreslagen (se prop. 1992/93:115 s. 30 f.). Dessa uttalanden bor vara
vagledande aven nar det gdler storningar i boendet pa bostadsréttens
omrade och innebér i huvudsak foljande. Det & ett normalt inslag i
boendet i flerfamiljshus att det forekommer vissa lindriga storningar som
kan ségas ha en viss skadlig inverkan pa hédlsan. Som ett exempel kan
ségas att lekande barn i en lagenhet kan stéra somnen for en granne som
har nattarbete. Den typen av storningar far accepteras. Nar man bedomer
vilka storningar som maste accepteras far man soka stod i den allménna
uppfattningen om vilka stérningar den som bor i ett flerfamiljshus skall
behova tdla. Aven nar det galler stérningar som forsamrar bostadsmiljon
blir den allmanna uppfattningen om vad en boende maste talai form av
storningar av betydelse. Stérningar far inte medfora att en boende i den
miljon inte kan fungera pa vanligt sétt. | allmanhet torde stérningar som
innebar halsorisker ocksa innebéra en forsamring av bostadsmiljon och
vice versa. | vissa situationer kan det dock vara sa att endast det ena
rekvisitet ar tillampligt.

Liksom betraffande hyresrétter har reglerna om iakttagande av allt som
fordras for bevarande av sundhet m.m. behdllits. P4 samma sétt som
angetts for hyresrétter kan det intrdffa situationer dér reglerna om
storningar i boendet inte kan tillampas. Exempelvis kan det vara sa att en
bostadsréttshavares klandervérda beteende inte drabbar andra boende
utan foreningens anstéllda eller en bostadsréttshavare som innehar en
lokal. Andringen av "skick" till "gott skick" & en anpassning till
hyreslagen. Motsvarande andring gjordes dar & 1993 for att gora regeln
mer |&ttbegriplig utan att ndgon andring i sak var avsedd (se prop.
1992/93:115s. 31 f.).
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Enligt andra stycket & féreningen skyldig att agera om den kanner till
att det forekommer storningar i boendet. Foreningen skall da ge
bostadsréttshavaren tillsdgelse att se till att storningarna omedelbart
upphor. Om bostadsréttshavaren foljer tillségelsen, 10per han ingen risk
att forlora sin nyttjanderétt. Detta géller dock inte, enligt tredje stycket,
sarskilt alvarliga stérningar.

| 32 8§ finns foreskrifter om hur en tillsagelse till bostadsréttshavaren
kan skickas. Enligt den paragrafen anses foreningen ha lamnat
meddelandet nér det sants i rekommenderat brev till mottagarens vanliga
adress.

Foreningen skall rikta tillsdgelsen till den bostadsréttshavare som &r
ansvarig for storningarna. Bostadsréttshavaren & géavklart ansvarig for
de stérningar han eller hon gav fororsakar. Enligt forsta stycket tredje
meningen ansvarar bostadsréttshavaren ocksa for stérningar som orsakas
av vissa andra personer.

Tredje stycket avser stbrningar som &r sarskilt alvarliga med hansyn
till deras art eller omfattning. | dessa fall skall foreningen direkt kunna
séga upp bostadsréttshavaren.

Pa motsvarande sétt som i hyresforhdlanden ar det framfor alt i tva
Situationer som det & motiverat att bostadsrdttshavaren med omedel bar
verkan kan skiljas fran |agenheten (se prop. 1992/93:115 s. 21). Den ena
utgors av sadana fall nar en hyresgést har gjort sig skyldig till allvarlig
brottslighet som har samband med boendet, t.ex. mordbrand eller vald
eller hot om vald som riktas mot den som patalat storningar i boendet
eller mot ndgon annan som bor i fastigheten. Den andra situationen &r
sadana fall dar det kan forutses att en begdran om réttelse inte kommer
att leda till réttelse och det rér sig om stérningar som kan betecknas som
outhérdliga fér de ndrboende. Framfor allt géller det sérskilt omfattande
storningar. Det kan vara fraga om en bostadsréttshavare som inte klarar
ett eget boende, kvalificerat drogmissbruk, psykisk gukdom eller
liknande.

| fjarde stycket har redaktionella @ndringar gjorts. Dessa innebér en
anpassning till utformningen av den motsvarande bestammelsen i hyres-

lagen.

7kap. 108§

En bostadsréttshavare far upplata sin lagenhet i andra hand till annan for
géalvstandigt brukande endast om styrelsen ger sitt samtycke. Detta
géller &veni defall som avsesi 6 § andra stycket.

Samtycke behdvs dock inte,

1. om en bostadsrétt har forvérvats vid exekutiv forséljning eller
tvangsforsaljning enligt 8 kap. av en juridisk person som hade pantrétt i
bostadsratten och som inte antagitstill medlem i féreningen, eller

2. om lagenheten ar avsedd for permanentboende och bostadsrétten till
l&genheten innehas av en kommun eller ett landsting.

St&/relsen skall genast underrdttas om en uppldtelse enligt andra
stycket.

(Jfr 7 kap. 10 §i utredningens férslag.)
Andringen i forsta stycket forsta meningen tar sikte pa grans-
dragningen mellan total sublokation (andrahandsupplételse) och partiell
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sublokation (rétten att ha inneboende i l&genheten, se 8 §). Som
utvecklats i avsnitt 5.5.1 & avsikten med andringen att sla fast att det
avgorande for huruvida det &r fréga om en total eller partiell sublokation
a om uppldtelsen har skett for andrahandshyresgastens galvstandiga
brukande av légenheten. Det faktum att ett rum har stangts av for
bostadsréttshavaren &r inte tillrackligt for att upplatelsen skall betraktas
som en partiell sublokation. Vid beddmningen av om |&genheten
upplatits for gavstandigt brukande €eller inte & det av betydelse om
bostadsrdttshavaren enligt avtalet har haft mgjligheter att disponera
l&genheten eller delar av denna samt i vilken utstréackning han eller hon
faktiskt har kommit att vistas dér. Den ndrmare gransdragningen for nar
en uppléatelse skall anses ha skett for galvstandigt brukande far utvecklas
| réttspraxis.

7kap. 118

Véagrar styrelsen att ge sitt samtycke till en andrahandsupplételse far
bostadsréttshavaren anda uppldta sin lagenhet i andra hand, om hyres-
namnden lamnar tillstand till upplatelsen. Tillstand skall Iamnas om
bostadsréttshavaren har beaktansvarda skal for upplatelsen och fore-
ningen inte har nagon befogad anledning att vagra samtycke. Tillstandet
skall begransastill visstid.

| frAga om en bostadsl agenhet som innehas av en juridisk person kravs
det for tillstand endast att foreningen inte har nagon befogad anledning
att vagra samtycke. Tillstandet kan begransastill visstid.

Ett tillstand till andrahandsupplatelse kan forenas med villkor.

(Jfr 7 kap. 11 8 utredningens forslag.)

| forsta stycket har ordet "hela’ tagits bort. Detta hénger samman med
andringarna i 10 8. Det avgdrande for om det & fraga om andrahands-
upplatelse &r alltsd om bostadsréttshavaren upplater lagenheten till nagon
annan for galvstandigt brukande eller inte.

| forsta stycket har vidare kravet pa att bostadsréttshavaren under viss
tid inte skall varai tillfale att bruka sin lagenhet tagits bort. Andringen
innebér att det inte langre & nodvandigt att vid tillstandsprovningen
bedoma om bostadsrattshavaren faktiskt kommer att kunna atervanda till
lagenheten langre fram. Den innebér ocksa att kraven pa att bostads-
réttshavaren kan visa att denne har ett behov av att komma tillbaka till
|agenheten kan séttas |agt.

Andringen paverkar dessutom vad som utgdr beaktansvarda skal.
Utgangspunkten &r, som utvecklats i avsnitt 5.5.3, att synen pa vad som
utgor beaktansvérda skél bor vara generds. Beaktansvérda ské skall t.ex.
kunna anses foreligga &ven om den situation som & skéet till begéaran
beror pa bostadsréttshavarens eget val. | princip bor t.ex. tillstand till
andrahandsuthyrning kunna lamnas om en forélder vill hyra ut en mindre
l&genhet till sitt barn. Vidare bor en person som har férvérvat en [agenhet
for att bosétta sig dar efter pensioneringen kunna fa hyra ut |agenheten i
andra hand under en begrénsad tid. Kravet pa beaktansvéarda skal innebér
a andra sidan en markering av att det finns vissa skal som trots allt inte
kan anses som godtagbara. Det géller t.ex. vid kdp som har skett i rent
spekulativt syfte och dar bostadsréttshavarens avsikt aldrig har varit att
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gdv anvanda l&genheten. Avsikten med andringen &r att ge utrymme for
en friare bedémning an pa hyresréttens omrade.

Mot bostadsrattshavarens skal for att upplata lagenheten i andra hand
skall végas om fdoreningen har befogad anledning att vagra samtycke.
Liksom enligt nuvarande regler innebér detta att foreningen kan gora
invandningar betréffande hyresgéstens personliga kvalifikationer (se
prop. 1971:12 s. 128). Vid prévningen kan vidare — aven det i enlighet
med géllande rétt — hénsyn tas till villkor i stadgarna betréffande
medlemskap i foreningen och till féreningens intresse av att |agenheterna
inte 1 altfor stor utstrackning kommer att bebos av andra an bostadsratts-
havarna sjalva. Vidare skall tidsfaktorn vagas in. Efterhand som tiden gar
vager skalen for att tilldta andrahandsupplatelsen |&ttare. Ofta kan
tidsfaktorn vara viktigare i mindre foreningar an i storre. Tiden har alltsa
betydelse vid beddmningen av om befogad anledning att vagra samtycke
foreligger. Detta understryks av att hyresndmnden alltid skall tids-
begransa tillstandet. Att tidsbegransning altid skall goras & en nyhet
jamfort med gallande rétt. Det géaller dock endast betréffande tillstand till
andrahandsuppl atel ser enligt forsta stycket.

De nya bestammel serna avser bade bostads agenheter och lokaler.

| andra och tredje styckena har mindre andringar gjorts till foljd av att
tillstand enligt forsta stycket alltid skall tidsbegransas. For tillstand enligt
andra stycket — dvs. nér det géller en bostadslagenhet som innehas av en
juridisk person — géller alltsa liksom tidigare att tillstandet kan tidsbe-
gransas. Beddmningen av vad som skall anses som befogad anledning att
vagra samtycke i fall som avsesi andra stycket skall goras pa samma sétt
som tidigare. Andringarnai forsta stycket paverkar inte denna.

7kap. 12§

Bostadsréttshavaren skall pé egen bekostnad hdlla légenheten i gott
skick, om inte ndgot annat bestamts i stadgarna eller foljer av denna
paragraf Detta galler &ven marken, om sadan ingér i upplatelsen.

Bostadsréttshavaren svarar inte for reparationer av ledningar for av-
lopp, vérme, gas, elektricitet och vatten, om foreningen har forsett 1&gen-
heten med ledningarna och dessa tjanar fler an en lagenhet. Detsamma
galler ventilationskanaler.

For reparationer pa grund av brand- eller vattenledningsskada svarar
bostadsréttshavaren endast om skadan uppkommit

1. genom eget véllande, eller

2. genom vardsl Gshet dler forsummelse av

a) nagon som hor till bostadsréttshavarens hushdll eller gastar denne,

b n&gon annan som bostadsr éttshavaren har inrymt i 1genheten, dler

nagon som dér utfor arbete for bostadsrattshavarens rakning.

| frdga om brandskada som bostadsréttshavaren sjdlv inte véllat géller
vad som sagts nu endast om bostadsréttshavaren brustit i den omsorg och
tillsyn som han eller hon bort iaktta.
) Tredje stycket gdler i tillampliga delar om det finns ohyra i 18gen-

eten.

(Jfr 7 kap. 12 § i utredningens forslag.)
| forsta stycket har hanvisningen till de fdljande bestdmmelserna i
paragrafen justeratstill foljd av paragrafens andrade disposition.
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| paragrafens andra stycke forsta meningen har begreppet "stamled-
ningar" ersatts med ledningar som foreningen har forsett [agenheten med
och som tjanar fler dn en lagenhet. Andringen har gjorts i klargérande
syfte. Dessutom har ett till&gg gjorts for ventilationskanaler. Innebdrden
& sdedes att foreningen svarar for reparationer av angiven typ av
ledning och ventilationskanal, om féreningen har forsett 1&dgenheten med
ledningen eller ventilationskanalen och denna tjanar fler an en l&genhet.
Lydelsen Overensstdmmer med vad som redan gdller for kooperativ
hyresrétt (se 3 kap. 4 § lagen [2002:93] om kooperativ hyresrétt).

Bade nér det galler ledningar for vatten m.m. och ventilationskanaler
ar det mgjligt att i stadgarna inskranka eller helt ta bort bostadsrétts-
havarens ansvar for sadana ledningar eller kanaler som endast tjanar
dennes | agenhet.

Ovrigaandringar &r redaktionella.

Skédlen for andringarna har behandlatsi avsnitt 5.2.2.

7kap.12a8§

Om bostadsrattshavaren forsummar sitt ansvar for lagenhetens skick
enligt 12 § i sadan utstrackning att annans sakerhet aventyras eller det
finns risk for omfattande skador pa annans egendom och inte efter upp-
maning avhjalper bristen sa snart som mgjligt, far féreningen avhjalpa
bristen pa bostadsr dttshavar ens bekostnad.

(Jfr 7 kap. 12 a8 i utredningens forslag.)

Bestammelsen, som &r ny, har behandlats i avsnitt 5.2.4. Den innebéar
att bostadsréttsféreningen — under vissa narmare angivna omstandigheter
— har getts rétt att avhjalpa brister som bostadsréttshavaren ansvarar for
pa dennes bekostnad.

En forsta forutséttning for att bestémmel sen skall vara tillamplig ar att
bostadsrattshavaren har eftersatt sitt ansvar for |agenhetens skick enligt
12 8. Foreningen har dock inte rétt att avhjélpa alla brister pa bostads-
réttshavarens bekostnad. Den rétten foreligger endast i sérskilt angelagna
fall. Ett sddant fall &r att bristen innebér att sékerheten for andra bostads-
réttshavare, hyresgaster i huset eller ndgon annan person aventyras. Sa
kan varafallet t.ex. om elinstallationer har utforts pa ett icke fackmanna-
massigt sétt. Det andra fallet & att en risk finns for omfattande skador pa
annans egendom. Begreppet "omfattande” innebér att det skall vara en
risk for skador av viss betydenhet. Som exempel kan ndmnas andringar i
vatutrymmen som innebar risk for vattenskador i huset, angransande
l&genheter eller dess inredning. Oavsett om det géller annans sdkerhet
eller skador pa annans egendom behover ndgon skada inte ha intréffat.
Det racker med att en risk for sadana skador foreligger. Foreningen &r
skyldig att forst uppmana bostadsréttshavaren att galv atgarda bristen.
Endast om bostadsréttshavaren inte vidtar atgérder sa snart det kan ske,
har foreningen rétt att avhjépa bristen.

| 32 § finns foreskrifter om hur en tillségelse till bostadsréttshavaren
kan skickas.
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7kap. 13§

Foretradare for bostadsréttsforeningen har rétt att fa kommain i lagen-
heten nédr det behtvs for tillsyn eller for att utfora arbete som féreningen
svarar for eller har rétt att utfora enligt 12 a 8. Nar bostadsr attshavaren
har avsagt sig bostadsratten enligt 4 kap. 11 § eller nar bostadsrétten
skall tvangsforsal] jas enligt 8 kap., ar bostadsréttshavaren skyldig att |&ta
légenheten visas pa lamplig tid. Foreningen skall se till ‘att bostads-
réttshavaren inte drabbas av stérre olagenhet an nédvandigt.

Bostadsréttshavaren ar skyldig att tala sddana inskrankningar i nyttjan-
derétten som féranleds av nodvandiga atgarder for att utrota ohyrai huset
eller pa marken, &en om hans lagenhet inte besvéras av ohyra. | sa fall
tillampas 5 8.

Om bostadsréttshavaren inte [amnar tilltrade till [&genheten nér foren-
ingen har rétt till det, far kronofogdemyndigheten besluta om sarskild
handréckning. | fréga om sadan handréckning finns bestdmmelser i lagen
(1990:746) om betal ningsforel aggande och handrackning.

(Jfr 7 kap. 13 §i utredningens forslag.)

Bestdmmelsen reglerar nér en representant for bostadsréttsforeningen
har rétt att kommain i en lagenhet.

| paragrafens forsta stycke forsta meningen har ett tillégg gjorts till
foljd av den nya bestammelsen om avhjdpande av brist i 12 a 8.
Andringen innebar att féreningen har getts rétt att kommain i lagenheten
nar den med stéd av 12 a § skall avhjépa en brist pa bostadsréttshavarens
bekostnad.

Andra meningen anknyter till bostadsréttshavarens skyldighet att |dta
lagenheten visas i samband med tvangsforsaljning enligt 8 kap. Har har
ett tillagg gjorts. Av detta framgar att skyldigheten att visa lagenheten
foreligger ocksd nér bostadsréttshavaren har avsagt sig bostadsrétten
enligt 4 kap. 11 8.

Skdlen for andringarna har behandlats i avsnitt 5.6.

7kap. 188§

Nyttjanderdtten till en lagenhet som innehas med bostadsrétt och som
tilltratts &r, med de begransningar som foljer av 19 och 20 8§, forverkad
och foreningen sdledes beréttigad att siga upp bostadsréttshavaren till
avflyttning,

1. om bostadsréttshavaren dréjer med att betala insats eller upp-
|3tel seavgift utéver tva veckor eller den langre tid som kan vara bestamd
i stadgarna fran det att foreningen efter forfallodagen anmanat honom
eller henne att fullgora sin betalningsskyldighet,

1 a. om bostadsréttshavaren drojer med att betala arsavgift, nér det
galler en bostadslagenhet, mer an en vecka efter forfallodagen eller, nar
det galler en lokal, mer an tva vardagar efter forfallodagen,

2 om bostadsréttshavaren utan behovligt samtycke eller tillstand
upplater lagenheten i andra hand,

3. om lagenheten anvandsi strid med 6 eller 8 §,

4. om bostadsréttshavaren eller den som lagenheten upplétits till i
andra hand, genom vardsloshet & valande till att det finns ohyra i
|agenheten eler om bostadsréttshavaren genom att inte utan oskaligt
dr6jsmal underrétta styrelsen om att det finns ohyra i lagenheten bidrar
till att ohyran spridsi huset,

5. om [agenheten pa annat sétt vanvardas eller om bostadsréttshavaren
eller den som lagenheten upplatits till i andra hand asidosétter nagot av
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vad som skall iakttas enligt 9 8§ vid anvandning av lagenheten eller inte
Ealler den tillsyn som enligt samma paragraf aligger en bostadsrétts-
avare,

6. om bostadsréttshavaren inte l&amnar tilltréde till 1&genheten enligt
13 § och han inte kan visa en giltig ursakt for detta,

7. om bostadsréttshavaren inte fullgor skyldighet som gar utover det
han skall gora enligt denna lag, och det maste anses vara av synnerlig
vikt for foreningen att skyldigheten fullgors, samt

8. om lagenheten helt eller till vasentlig del anvands for nérings-
verksamhet eller darmed likartad verksamhet, vilken utgor eller i vilken
till en inte ovasentlig del ingér brottdigt forfarande eller for tillfdliga
sexuellaforbindel ser mot ersattning.

(Jfr 7 kap. 18 §i utredningens forslag.)

Betréffande punkten 1 har den &ndringen gjorts att den del av bestam-
melsen som avser forsenad betalning av arsavgifter har flyttats till
punkten 1 a. Vad géller forsenad betalning av arsavgiften enligt den nya
punkten har vissa sakliga andringar gjorts betraffande forverkandefristen.
Betréffande bostadsréatter som & bostadslagenheter har fristen andrats
fran tva vardagar till en vecka. For lokaler skall alltjamt gélla den frist
som tidigare gdllde for alla bostadsrétter, ndmligen tva vardagar.
Forverkandefristen har behandlatsi avsnitt 5.7.3.

| punkten 5 har vissa sprakliga andringar gjorts. De innebéar en
anpassning till den ndgot modernare utformningen av hyredagens mot-
svarande bestammelse. Vidare har en hanvisning till 9 § inforts. Andring-
arna i den paragrafen innebér att stérningar i boendet enligt forevarande
punkt kan utgdra en grund for forverkande.

7kap. 20§

Uppsagning pa grund av forhdllande som avsesi 18 § 2, 3 eller 5-7 féar
ske endast om bostadsréattshavaren later bli att efter tlllsagelse vidta
réttel se utan drOJsmaI | fréga om en bostadslagenhet f&r uppségning pa
grund av férhalande som avsesi 18 § 2 inte heller ske om bostadsrétts-
havaren efter tillsdgelse utan drojsma ansoker om tillstand till upp-
|&tel sen och far ansokan beviljad.

Ar det fraga om sarskilt allvarliga storningar i boendet galler vad som
s4gsi 18 8§ 5 aven om nagon tillsagelse om rattelse inte har skett. Detta
galler dock inte om det ar nagon till vilken |agenheten har upplatlts [
andra hand pa sitt som anges i 10 och 11 8§ som asidositter nagot av
vad som skall iakttas enligt 9 § eller inte haller den tillsyn som kréavs
enligt samma paragraf.

(Jfr 7 kap. 20 § i utredningens forslag.)

Andra stycket & nytt. Det innehdler ett undantag fran skyldigheten att
sdgatill bostadsrattshavaren vid séarskilt allvarliga storningar. Vid sarskilt
alvarliga stérningar behdvs ingen tillsdgelse att vidta réttelse for att
uppsagning skall kunna ske. Pa samma sétt som betréffande hyresrétter
ar avskten att bestdmmelserna om sarskilt alvarliga storningar skall
tillampas endast i sddana undantagsfall da det ar frdga om mycket grava
stérningar, se kommentaren till 9 8.

Undantaget i andra stycket fran kravet pa tillsdgelse innan uppsagning
kan ske galler, enligt andra meningen, inte nér det & nagon annan till
vilken bostadsréttshavaren har uppléatit sin lagenhet i andra hand som star
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for den sarskilt allvarliga stérningen och andrahandsupplatelsen &r
tilldten enligt bestammelserna i 10 och 11 88. Normalt sett krévs for
andrahandsupplételse samtycke fran styrelsen eller hyresnamndens
tillstand. 1 vissa fall behovs dock inte detta, se 10 § andra stycket.
Utformningen motsvarar vad som géller for hyresrétter, forutom nér det
gdller det nyss namnda undantaget (jfr 42 § fjarde stycket hyreslagen).

Det & bostadsrattsforeningen som far beddma om storningarna & sa
alvarliga att tillsdgelse kan underldtas. Det kan finnas anledning att gora
denna bedomning med forsiktighet. PA samma sétt som gdler for
hyresrétter (se prop. 1993/93:115 s. 41) kan ju en f6ljande réttslig prov-
ning mynna ut i att stérningarna inte anses ha varit sarskilt alvarliga
Foljden av det blir att foreningen inte anses ha haft rétt att séga upp
bostadsréttshavaren omedelbart, utan tillsdgelse. Detta kan medféra att
det tar onddigt Iang tid innan storningarna upphor. | tveksamma fall kan
sdledes skdl finnas att ge bostadsréttshavaren en tillsagelse i stéllet for att
direkt sdga upp honom eller henne.

7kap.218

Ar nyttjanderétten forverkad pa grund av forhéllande, som avsesi 18 §
1-3 dler 57 men sker réttelse innan foreningen har sagt upp
bostadsréttshavaren till avflyttning, kan han eller hon inte darefter
skiljas frén lagenheten pa den grunden. Detta galler dock inte om
nyttjanderétten &r forverkad pa grund av sddana sarskilt allvarliga stor-
ningar i boendet som avses i 9 § tredje stycket. Bostadsréttshavaren far
inte heller skiljas fran lagenheten om foreningen inte har sagt upp
bostadsréttshavaren till avflyttning inom tre ménader fran den dag da
foreningen fick reda pé forhallande som avsesi 18 § 4 eller 7 eller inte
inom tva manader fran den dag da foreningen fick reda pa forhallande
som avsesi 18 § 2 sagt till bostadsréttshavaren att vidta rattel se.

(Jfr 7 kap. 21 8§ utredningens forslag.)

| paragrafen finns en ny mening som avser sarskilt allvarliga storningar
| boendet (se 9 8). | dessa grava storningsfall forverkas nyttjanderétten
till bostadsrattslagenheten &ven om réttel se har skett fore uppsagningen. |
de andra fall som anges i paragrafen, bl.a. stérningar i boendet som inte
ar sarskilt allvarliga, galler motsatsen. Motsvarande bestammelser finns
for hyresrétter (se 43 § forsta stycket hyreslagen).

Slutligen har vissa redaktionella @ndringar gjorts.

7 kap. 23 §

Ar nyttjanderdtten enligt 18 § 1 a forverkad pa grund av dréjsma med
betalning av arsavgift, och har foreni ngen med anledning av detta sagt
upp bostadsréttshavaren till avflyttning, f&r denne p& grund av drojsmélet
inte skiljas fran lagenheten

1. om avgiften — nar det ar frdga om en bostadsd lagenhet — betalas
inom tre veckor fran det att bostadsrattshavaren pa sadant sitt som
anges i 27-28 §§ har delgetts underréttelse om mdjligheten att f till-
baka lagenheten genom att betala &rsavgiften inom denna tid, eller

2. om avgiften — nar det ar fraga om en lokal — betalas inom tva veckor
fran det att bostadsrattshavaren pa sadant sétt som angesi 27-28 88 har
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delgetts underrattelse om majligheten att fa tillbaka lagenheten genom
att betala arsavgiften inom denna tid.

Ar det fraga om en bostadslagenhet far en bostadsrattshavare inte
heller skiljas fran lagenheten om han eller hon har varit forhindrad att
betala &rsavgiften inom den tid som anges i forsta stycket 1 pa grund av
sukdom eller liknande oforutsedd omstandighet och arsavgiften har
betalats sa snart det var majligt, dock senast nar tvisten om avhysning
avgorsi forsta instans.

Vad som sags i forsta stycket 1 och 2 géller inte om bostadsratts-
havaren, genom att vid upprepade tillfallen inte betala arsavgiften i ratt
tid, har asidosatt sina forpliktelser i s hog grad att han eller hon
skaligen inte bor fa behalla lagenheten.

Beslut om avhysning far meddelas tidigast tva vardagar efter utgangen
av den tid somangesi forsta stycket 1 eller 2.

Regeringen eller den myndighet som regeringen bestammer faststéller
formular till underréattelse som avsesi forsta stycket 1och 2.

(Jfr 7 kap. 23 8 utredningens forslag.)

Bestammelsen behandlar bostadsréttshavarens rétt till atervinning nar
arsavgiften har betalats for sent (jfr 44 § hyreslagen). | forsta stycket har
gjorts vissa andringar betraffande atervinningsfristens langd och kraven
for att denna frist skall borja l6pa. Av punkten 1 fdljer att en
bostadsréttshavare som betaar arsavgiften for en bostadsldgenhet for
sent enligt huvudregeln kan atervinna bostadsrétten genom att betala
arsavgiften inom viss tid, den s.k. atervinningsfristen. Denna frist har
forlangts fran tolv vardagar till tre veckor. | punkten 2 har
forverkandefristen for lokaler forlangts fran tolv vardagar till tva veckor.

For att forverkandefristen skall boérja 16pa skall aven i fortséttningen
krévas att uppségning har delgetts bostadsrattshavaren. Ytterligare ett
krav har emellertid stéllts upp. Bostadsrattshavaren skall, for att forverk-
andefristen skall borja 16pa, ha delgetts en underréttelse om att han eller
hon kan dtervinna bostadsrétten genom att betala arsavgiften inom ater-
vinningsfristen. Detta galler bade for bostadsdgenheter och lokaler.
Underréttelsen kan lamnas i en sarskild handling eller tas in i t.ex.
uppsagningshandlingen. Om féreningen av forbiseende inte underréttar
bostadsréttshavaren kan en underréttelse skickas ut senare. Fristen for
atervinning borjar dock inte |6pa forran bostadsréttshavaren har delgetts
underréttel sen. Foreningen kan inte med verkan léamna underréattel sen till
bostadsrattshavaren fére uppsagningen.

Ingenting hindrar att féreningen ansoker om stdmning eller handrack-
ning utan foregdende uppsagning. Aven om foreningen i sadant fall inte
ar skyldig se till att bostadsréttshavaren underréttas om mgjligheternactill
aervinning, kan det vara lampligt att s3 sker. Pa hyresréttens omrade
gdler, om underréttelse inte finns med i stdmningsansokan, att domstol
eller kronofogdemyndighet som anstkan gesin till har att ombesorja att
hyresgésten underréttas (se 2 8§ forordningen [1978:314] om underréttel se
och meddelande enligt 12 kap. 44 § jordabalken).

Kraven for delgivning av underréttelsen & desamma som géaller for
delgivning av gava uppsagningen. Det innebédr att bestdmmelsernai 27
och 28 88 &r tillampliga. Fragan har behandlatsi avsnitt 5.7.4.

| andra stycket har det inforts ett undantag fran huvudregeln att
betalning efter &tervinningsfristen medfor att bostadsréttshavaren far
skiljas fran lagenheten. Av undantaget framgdr att bostadsréttshavaren
inte far skiljas fran lagenheten om denne har varit forhindrad att betala
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arsavgiften inom atervinningsfristen pa grund av sjukdom eller liknande
oforutsedd omstandighet och arsavgiften har betalats sa snart det var
maojligt, dock senast nér tvisten om avhysning avgjorts i forsta instans.
Avsikten & att bestammelsen skall tillampas pa samma sétt som den
motsvarande bestammelsen i hyreslagen (jfr prop. 1992/93:115 s. 45 f.
och 1992/93:BoU?24 s. 7 f.) Bestammelsen &r tillamplig bara om bostads-
réttshavaren sjalv har varit forhindrad att betala arsavgiften och dessutom
har saknat madjlighet att ge ndgon annan uppdrag att gora det. Forhindret
skall ha berott pa vissa of6rutsedda handelser, namligen att bostadsratts-
havaren drabbats av sukdom eller det intréffat en liknande omstandighet.
Regeln & i princip inte tillamplig om hindret fallit bort innan &ter-
vinningsfristen har 16pt ut.

Enligt gdllande rétt ar réatten till dtervinning undantagslos sa lange
betalning sker inom atervinningsfristen. Att det ror sig om upprepade
betalningsforseningar ar altsd betydelselost. | tredje stycket har inforts
ett undantag fran rétten till aervinning. Dér anges saledes att rétten till
atervinning &r forlorad om bostadsréttshavaren, genom att vid upprepade
tillfallen inte betala &rsavgiften i tid, har asidosatt sina forpliktelser i sa
hog grad att denne skaligen inte bor fa behalla |agenheten. Undantaget
gdler endast férseningar enligt forsta stycket. Att en person vid
upprepade tillfalen pa grund av sukdom eller liknande betalat for sent
enligt andra stycket skall alltsa inte medfora att rétt till dtervinning
saknas. Det torde for 6vrigt hora till rena undantagen att en bostads-
réttshavare kan pavisa att forhallandena varit sdana som dér anges vid
upprepade tillfallen. Undantagsbestammelsen & en motsvarighet till 46 §
forsta stycket 2 hyreslagen enligt vilken bl.a. upprepade betalningsfor-
seningar kan leda till att hyresgésten mister sin besittningsrétt. Avsikten
ar att forevarande bestammelse skall tillampas pa motsvarande sétt som
den i hyredagen vad gdler i vilka fal de upprepade betalnings
forseningarna skall anses medféra att bostadsréttshavaren har asidosatt
sina forpliktelser pa angivet sétt. Skdlen for andringen har behandlats i
avsnitt 5.7.5.

Andringarna i fjarde stycket & en féljd av den andrade &tervinnings-
fristen. Det sakliga innehdllet & inte andrat. Beslut om avhysning skall
aven i fortsattningen fa meddelas forst sedan tva vardagar har gatt utéver
atervinningsfristen.

Formulér till sddan underréttel se som bostadsréttshavaren enligt forsta
stycket skall delges, skall enligt femte stycket faststéllas av regeringen
eller den myndighet som regeringen bestdmmer. Om en underréttelse
avviker fran det faststallda formul dret, bor detta fa samma verkan som pa
hyresréttens omrade. | forarbetena till hyreslagen angavs att en
underréttelse som avviker fran formuléret bor frankdnnas réttslig
betydelse (se prop. 1973:23 s. 170). Hogsta domstolen har dock godtagit
en underréttel se med nagot avvikande utformning. Detta motiverade man
med att underréttelsen innehdll samtliga uppgifter som hyresvarden
enligt 44 § hyreslagen skall underrétta hyresgasten om, att underréattelsen
inte var mindre klar eller lattbegriplig an formuléret och att 44 §
hyreslagen inte innehdller en foreskrift att underréttelsen for att bli
gdllande maste avfattas enligt formuldret (se réttsfallet NJA 1981 s. 704).
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7kap.24 8§

Sags bostadsrattshavaren upp till avflyttning av nagon orsak som anges i
18 8 1, 46 eller 8, & han eller hon skyldig att flytta genast, om inte
annat foljer av andra stycket eller 23 8.

Ségs bostadsréttshavaren upp av nagon annan i 18 § angiven orsak
eller beror en uppsagning pa att bostadsrattshavaren har asidosatt sina
forpliktelser i sd hog grad att han eller hon enligt 23 § tredje stycket inte
bor fa behdlla lagenheten, far han eller hon bo kvar till det manadsskifte
som intréffar ndrmast efter tre manader fran uppsagningen, om inte rétten
alagger honom eller henne att flyttatidigare.

(Jfr 7 kap. 24 8 i utredningens forslag.)

Bestdmmelsen, som behandlar vid vilken tidpunkt en bostadsrétts-
havare ar skyldig att flytta, har delatsin i tva stycken.

| det nya andra stycket har en saklig andring gjorts. Andringen beror
pa att upprepade betalningsforseningar enligt 23 § tredje stycket kan
medfdra att ndgon rétt till dtervinning inte foreligger och att nyttjande-
rétten darfor ar forverkad enligt 18 8 1 a. | ett sddant fall & bostadsrétts-
havaren, liksom i de andra fall som omfattas av detta stycke, skyldig att
flytta vid det manadsskifte som intréffar narmast efter tre manader fran
uppsagningen, om inte rétten dlagger denne att flytta tidigare. Fragan har
behandlats i avsnitt 5.7.2.

Att storningar i boendet inforts som en forverkandegrund i 18 8 6
innebér att bostadsréttshavaren i sddanafall ar skyldig att flytta genast.

7 kap. 26 §

En uppsagning skal vara skriftlig. Om det & bostadsréttshavaren som
gor uppsagningen, far den ske hos den som & behdrig att ta emot arsav-
giften pa foreningens vagnar.

(Jfr 7 kap. 26 §i utredningens forslag.)

Bestammelsen behandlar sittet for uppsagningar. Andringen innebér
att mgjligheten till muntlig uppségning mot skriftligt erk&nnande har
tagits bort. | fortséttningen skall uppsagning sdledes alltid vara skriftlig.
Skden for andringen har behandlatsi avsnitt 5.8.1.

7kap. 328§

Ar ett sddant meddelande fran foreningen som avsesi 9 8,12 a §, 16 §,
18 8 1, 20 § eller 31 § forsta stycket eller 6 kap. 1 § andra stycket, 1 a §
eller 2 8 avsant i rekommenderat brev under mottagarens vanliga adress,
skall foreningen anses ha fullgjort vad som ankommer pa den. Detsamma
gdller betréffande sddant meddelande frén bostadsréttshavaren som avses
| 28 och 6 kap. 6 8.

(Jfr 7 kap. 32 §i utredningens férslag.)

Enligt denna bestémmelse skall foreningen i vissa angivna fall anses
ha fullgjort sin skyldighet att underrétta bostadsréttshavaren genom att
séanda ett rekommenderat brev till mottagarens vanliga adress. Ytterligare
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tva fal dar underréttelse kan ske pa detta sétt har nu lagts till i
bestdmmel sen. Skélen for detta har behandlatsi avsnitt 5.8.5.

Det ena fallet avser storningar i boendet. Tillsdgelse till bostadsrétts-
havaren enligt 9 § andra stycket skall alltsa kunna ldmnas genom ett
rekommenderat brev till bostadsréttshavarens vanliga adress. Detta
dverensstammer med vad som géller fér hyresférhallanden.

Det andrafallet tar sikte pa nar bostadsréttsforeningen enligt 12 a § har
rétt att avhjalpa en brist som bostadsréttshavaren svarar fér pa dennes
bekostnad. Denna rétt forutsétter bl.a. att féreningen forst har tillsagt
bostadsrattshavaren att salv avhjélpa bristen. Aven en sddan tillsagelse
skall alltsd kunna lamnas pa sétt som angesi denna paragraf.

Okap.48§

FOr en bostadsréttsforenings forpliktelser svarar endast foreningens
tillgangar. | tlllgangarna inréknas insatser och avgifter som har forfallit
till betalning &aen om de annu inte har betalts.

(Jfr 9kap. 4 8i utredningens forslag.)
Bestammelsen har justerats till att avse det den bdr avse, namligen en
bostadsrattsforening, inte en ekonomisk férening.

O9kap. 16 §

For att ett beslut i en fréga som anges i denna paragraf skall vara giltigt
krévs att det har fattats pa en féreningsstamma och att foljande bestam-
melser har iakttagits.

1. Om beslutet innebér 8ndring av nagon insats och medfér rubbning
av det inbordes forhdllandet mellan insatserna, skall samtliga bostads-
réttshavare som berors av éndringen ha gétt med pa beslutet. Om enighet
inte uppnés, blir bedutet &nda giltigt om minst tva tredjedelar av de
berérda bostadsréttshavarna har gatt med pa beslutet och det dessutom
har godkéants av hyresndmnden.

1 a. Om bedlutet innebar en 6kning av samtliga insatser, skall samtliga
bostadsr éttshavare ha gatt med pé beslutet. Om enighet inte uppnas, blir
beslutet &nda giltigt om minst tva tredjedelar av de réstande har gatt
med pé beslutet och det dessutom har godkants av hyresnamnden.

2. Om bedlutet innebér att en lagenhet som upplétits med bostadsrét
kommer att férandras eller i sin helhet behdvatasi ansprak av féreningen
med anledning av en om- eller tillbyggnad, skall bostadsréttshavaren ha
gatt med pa beslutet. Om bostadsréttshavaren inte ger sitt samtycke till
andringen, blir bedutet anda giltigt om minst tva tredjedelar av de
rostande har gatt med pa beslutet och det dessutom har godkants av
hyresndmnden.

3. Om bedlutet innebér utvidgning av foreningens verksamhet, skall
minst tvatredjedelar av de rostande ha gétt med pa besl utet.

4. Om beslutet innebér overlatelse av ett hus som tillhor foreningen, i
vilket det finns en eller fleralagenheter som ar upplatna med bostadsrétt,
skall bedutet ha fattats pa det sétt som géler for beslut om likvidation
enligt 11 kap. 1 § lagen (1987:667) om ekonomiska foreningar. Minst tva
tredjedelar av bostadsrattshavarna i det hus som skall Overlatas skall
dock alltid ha gétt med pa beslutet.

5. Om det i stadgarna finns ytterligare nagot villkor for att ett beslut
enligt 1-4 skall varagiltigt, géller &en det.
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Foreningen skall genast underrétta den som har pant i bostadsrétten
och som & kand for féreningen om ett beslut enligt forsta stycket 2 eller
4.

Besut som innebar nedsattning av samtliga insatser skall genast
anmélas for registrering. Beslutet fér inte verkstéllas forrén ett ar har
forflutit efter registreringen.

(Jfr 9 kap. 16 8§ i utredningens forsag.)

| paragrafens forsta stycke har en ny bestémmelse infortsi punkten 1 a.
Av denna framgar att en sarskild beslutsordning skall iakttas vid 6kning
av samtliga insatser. Antingen skall samtliga bostadsréttshavare ga med
pa beslutet eller skall tva tredjedelar av de réstande ga med pa det
varefter det skall godkannas av hyresnamnden. Skalen for denna be-
stdmmel se har behandlatsi avsnitt 8.1.

I och med denna nya bestdmmelse omfattas alla &ndringar av insatsen
av forsta stycket 1 eller 1 a, utom nedséitning av insatser som inte
medfér rubbning av det inbordes forhdlandet mellan insatserna och
Okningar som endast avser vissa insatser och inte rubbar det inbordes
forhdllandet mellan insatserna. Sarskilda bestammelser for beslut som
innebér nedséttning av samtliga insatser finns i tredje stycket. Nér det
gdller 6kning av vissa insatser utan att forhdlandet rubbas mellan
insatserna finns inga krav pa nagon sérskild beslutsordning. Det ror sig |
de fallen om exempelvis beslut om att tva lagenheter skall slas samman
och insatsen for den kvarvarande, storre lagenheten okas till ett belopp
som motsvarar summan av insatserna for de tvatidigare |agenheterna.

Narmare bestdmmelser om i vilka fall hyresndmnden skall godkénna
ett beslut om 6kning av samtligainsatser finnsi 16 a 8.

Det andra stycket &r nytt och avser bedut om nedséttning av samtliga
insatser. Bedlutet skall genast anmélas till Patent- och registreringsverket
for registrering (ffr 7 kap. 14 8§ fjarde stycket foreningslagen).
Verkstallighet av bedutet, dvs. aterbetalning till medlemmarna, far ske
tidigast ett ar efter registreringen. Beslut om nedséttning av endast vissa
insatser kréver inte registrering. Da&remot & bestammelsen i forsta
stycket 1 ofta tillamplig pad sddana beslut. Skden for andringen har
behandlatsi avsnitt 8.2.

Enligt 31 8§ & bestdmmelserna om registrering m.m. i 15 kap.
foreningslagen tillampliga vid beslut om éndring av stadgarna. Det inne-
bér bl.a. att ett registrerat beslut om nedsattning av insatserna ocksa skall
kungorasi Post- och Inrikes Tidningar.

9kap.16a8§

Ett stammobeslut enligt 16 § forsta stycket 1 a skall pa begaran av
foreningen godkannas av hyresnamnden, om beslutet inte framstar som
otillborligt mot ndgon bostadsr attshavare.

(Jr 9kap. 16 a§i utredningens fordag.)

| paragrafen, som & ny, anges ndr hyresndmnden skall godkanna ett
beslut om 6kning av samtliga insatser. Syftet med den sérskilda besluts-
ordningen &r att skydda enskilda bostadsréttshavare mot otillbdrliga for-
faranden. Godkannande bor l&mnas i de fall skdlen for bedutet inte
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framstér som grundade pa ett otillborligt handlande gentemot en enskild
eller nagra enskilda bostadsréttshavare. Beslutet skall underkannas
endast om det framstar som otillborligt mot nagon bostadsréttshavare.
Det faktum att nagon bostadsréttshavare inte har rad att bo kvar pa grund
av hgjningen behdver inte med nddvandighet innebéra att beslutet &r
otillborligt. Den omstandigheten att en hdjning av insatserna skulle
innebéra betydande ekonomiska svarigheter for flera bostadsréttshavare
kan dock medféra att det finns anledning att inte godkanna ett beslut,
aven om foreningen i och for sig har ett legitimt intresse av att hoja
Insatserna. Det & den bostadsréttshavare som goér géllande att beslutet &r
otillborligt som har bevisbordan for sitt pastdende. Vid fullgorandet av
bevisbordan &r det tillrackligt att bostadsréttshavaren gor sannolikt att
beslutet grundas pa omstandigheter som utgor otillborligheter gentemot
denne. Skélen for bestammel sen har behandlatsi avsnitt 8.1.

Okap. 19§

En bostadsréttsforenings bedut att forvarva ett_hus for ombildning av
hyresrétt till bostadsrétt skall fattas pa en féreningsstamma. Beslutet &r
giltigt, om hyresgasternai minst tva tredj edelar av de uthyrda |agenheter
som omfattas av forvarvet har gatt med pa beslutet. Dessa hyresgaster
skall vara mediemmar i bostadsréttsforeningen och, vad galler bostads-
hyresgaster, folkbokforda pa fastigheten. Vid beraknlngen av antalet
|agenheter tilldmpas 1 kap. 5 8§ andra stycket.

Protokollet fran féreningsstamman skall innehdlla uppgift om hur
rosterna har bergknats och hdllas tillgangligt for hyresgasterna och
agaren av huset.

(Jfr 9 kap. 19 §i promemorians fordag.)

Paragrafen innehdller bestdmmelser om hur beslut om ombildning av
hyresrétt till bostadsrétt skall fattas.

Av tillagget i paragrafens forsta stycke framgar att bostadshyres-
gasterna i huset, for att fa bitrada ett beslut om ombildning till bostads-
rétt, maste vara folkbokforda pa fastigheten. Liksom tidigare skall alla
hyresgéster som utgér den kvalificerade majoriteten for en ombildning
varamedlemmar i bostadsréttsforeningen. Det nya &r att de bostadshyres-
gaster som ingdr i den kvalificerade majoriteten dessutom skall vara folk-
bokforda pa fastigheten. Denna andring innebar — sdvitt avser bostads-
hyresgaster — att endast fysiska personer kan ingd i majoriteten for
ombildning. Efter det att ett beslut om ombildning har fattats finns det i
och for sig inget som hindrar att sddana hyresgaster som inte fick réknas
med i majoriteten for ombildningsbeslutet forvarvar sin 1agenhet med
bostadsrétt (jfr 2 kap. 8 § bostadsréttslagen).

Folkbokforing pa fastigheten skall foreligga vid tidpunkten for
foreningens bedut om ombildning. Regler om fran vilken tidpunkt ett
beslut om folkbokforing skall gdla finns i folkbokforingslagen. Skéen
for andringen har behandlatsi avsnitt 9.2.
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O9kap. 308

Bestammelserna om fusion i 12 kap. 1-7 88 lagen (1987:667) om
ekonomiska foreningar galler ocksa for bostadsréttsforeningar.

(Jfr 9 kap. 30 81 promemorians fordag.)

| paragrafen, som innehdller en hanvisning till féreningslagens bestam-
melser om fusion, har i tillampliga delar” bytts ut mot ”"1-7 88" for att
tydliggra att endast de nu ndmnda paragraferna ar tillampliga pa
bostadsréttsforeningar. Resterande bestammelser 1 12 kap. forenings-
lagen, 8-13 8§, gdller daremot inte for bostadsréttsforeningar. Detta
hanger sasmman med att foreningslagens koncerndefinition (jfr 1 kap. 4 §
foreningslagen) inte galler for bostadsrattsforeningar. En bostadsrétts-
forening kan alltsd inte ha nagra dotteraktiebolag (jfr prop. 2001/02:62 s.
139).

Bestammelsen i 12 kap. 4 8§ féreningslagen, enligt vilken en mediem
som inte har samtyckt till fusionen kan sdga upp sig till uttréde ur
foreningen enligt vad som angesi 7 kap. 15 § tredje stycket, & dock inte
tillamplig pa bostadsrétter. Detta foljer av att 7 kap. 15 8§ foreningslagen
inte gadller fOr bostadsréttsforeningar (se 9 kap. 14 § 3 bostadsréattsiagen).
En medlem i en bostadsréttsforening kan inte lamna foreningen som
medlem och anda har kvar bostadsrétten.

Overviagandena i denna del har behandlats i avsnitt 9.3. Ovriga
andringar ar redaktionella.

10kap.1a8§

Om en intygsgivare uppsatligen eller av oaktsamhet skadar bostadsr atts-

foreningen eller en bostadsrattshavare vid fullgérandet av sitt uppdrag

att utfarda intyg enligt 3 kap. 2 8 eller 5 kap. 3 §, skall intygsgivaren

1:earjsléittt;a skadan. Om det &ar skaligt, kan skadestandet sittas ned eller helt
abort.

(Jfr 10 kap. 4 8 utredningens forslag.)

Paragrafen & ny. Den preciserar intygsgivarens skadestandsansvar.
Overvégandena i denna del har behandlats i avsnitt 4.3.4. Bestdmmel sen
liknar den skadestandsbestammelse som finns for fastighetsméklare (se
20 § forsta stycket fastighetsméaklarlagen [1995:400] och prop.
1983/84:16 s. 42 f.).

Intygsgivare kan enligt bestammelsen bli skadestandsskyldig dels i
forhdllande till den forening som har anlitat intygsgivaren, dels i for-
hallande till bostadsréttshavare i den foreningen. Skadestandsskyldighet
forutsétter att intygsgivaren har skadat bostadsréttsforeningen eller en
bostadsréttshavare vid fullgérandet av sitt uppdrag att utfarda intyg. Den
skadestandsgrundande handlingen kan ha uppstétt genom saval aktivt
handlande som genom underl&tenhet att handla.

For skadestandsansvar kréavs vidare att intygsgivaren har handlat eller
underldtit att handla med uppsét eller av oaktsamhet. Det forutsétts inte
att oaktsamheten & grov eler pa annat sétt kvalificerad. Rent
bagatellartade eller ursdktliga misstag skall dock ofta inte anses som
nagon oaktsamhet Gver huvud taget. Fragan om oaktsamhet foreligger far
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avgoras med hansyn till omstandigheternai det enskilda fallet och hur en
omsorgsfull intygsgivare normalt skulle ha handlat i samma situation.
Nér det géller de beddmningar som intygsgivare skall gbéra av mark-
nadsmassiga forutsattningar samt av féreningens ekonomiska framtid och
kanslighet bor beaktas att sadana bedomningar & svéra. Det ligger i
sakens natur att ett spelrum finns for olika bedomningar och att det far
rora sig om relativt alvarliga felbedomningar for att ett skadestands-
ansvar skall intréda pa sadana grunder.

Enligt andra meningen kan skadestandet jamkas om det & skaligt. Vid
denna bedémning bor beaktas i forsta hand sddana omstandigheter som
enligt allménna principer kan foranleda jamkning av skadestand. Ett
exempel pa en situation dar jamkning kan vara motiverad & om den
skadelidande har ett medansvar for skadans uppkomst eller storlek.

Den situationen kan uppkomma att bostadsréttsforeningen anses vara
medvalande till en intygsgivares skadestandsskyldighet gentemot en
bostadsréttshavare. Fragan om intygsgivarens eventuella regressratt
gentemot foreningen far l6sas enligt almanna skadestandsréttsiga
principer.

11kap.18

Tvister som ror storningar i boendet skall handlaggas sarskilt skynd-
samt.

(Jfr 11 kap. 1 8i utredningens forslag.)

Enligt bestdmmelsen, som & ny, skal tvister som ror stérningar i
boendet handl&ggas sarskilt skyndsamt. En motsvarande bestdmmelse
finns i hyredagen. Att ordet sarskilt anvands i hyresagen beror enligt
forarbetena pa att en hyresnamnd enligt lag skall handlagga alla érenden
skyndsamt (se prop. 1992/93:115 s. 50). Samma ordval har valts har.
Avsikten &r att tvister om storningar i boendet betraffande bostadsréatter
skall handléggas lika skyndsamt som motsvarande tvister betréffande
hyresrétter.

Bestammelsen galler handlaggningen vid domstolar. Aven krono-
fogdemyndigheternas handldggning av den summariska processen om-
fattas av bestammelsen. Daremot tar bestammelsen inte sikte pa verk-
stallighet av ett beslut om avhysning. | fréga om det forfarandet finns
sarskildaregler i 16 kap. utsokningsbalken.

11kap. 38

Beslut av hyresndmnden i fragor angadende intrade i foreningen enligt
2 kap. 10 §, skyldighet att upplata bostadsrétt enligt 4 kap. 6 8, faststal-
lande av hyresvillkor enligt 4 kap. 9 §, godk&nnande av stdmmobes|ut
enligt 9 kap. 16 § forsta stycket 1, 1 a eller 2 eller utddmande av vite
enligt 11 kap. 2 § far overklagas hos Svea hovrétt inom tre veckor fran
den dag bedlutet meddel as. Overklagandet skall gesin till hyresndmnden.
Beslut av hyresnamnden i fragor enligt 7 kap. 11 § far inte dverklagas.

(Jfr 11 kap. 3 §i utredningens férslag.)
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Andringen avser rétten att Gverklaga hyresnamnds beslut i fréga om
godké&nnande av vissa stammobesiut enligt 9 kap. 16 § och &r en foljd av
att en ny punkt, 1 a har inforts i 9 kap. 16 8. Den nya punkten avser
bedut om hdjning av samtliga insatser. Enligt férevarande paragraf kan
hyresnamndens bedlut i sddana fragor, liksom i de 6vriga fall dar stam-
mobeslut enligt 9 kap. 16 § kan provas av hyresnamnden, dverklagas hos
Svea hovrétt.

| krafttradande- och 6ver gdngsbestammel ser
1. Dennalag tréder i kraft den 1 april 2003.

Fragor om ikrafttradande har behandlats i avsnitt 10.

| de delar som forslaget inte innehdller nagra dvergangsbestammel ser
blir de nya reglerna tillampliga &ven pa upplatelser som har skett fore
lagens ikrafttradande.

2. | fraga om ekonomiska planer och kostnadskalkyler som har getts in
till Patent- och registreringsverket for registrering fore ikrafttradandet
tillampas 3 kap. 2 och 3 8§ samt 5 kap. 3 §1 sina ddre lydelser.

Intygsgivarnas uppgifter vid intygsgivningen har preciserats i 3 kap. 2
och 3 88 samt i 5 kap. 3 8 Overgdngsbestdmmelsen &r avsedd for
situationen att den ekonomiska planen eller kostnadskalkylen har gettsin
for registrering fore ikrafttradandet utan att registrering har hunnit ske
fore denna tidpunkt. Déarvid skall de gamla bestammelserna vara
tillampliga betréffande utseendet av intygsgivarna och deras uppgifter.

3. | frAga om forandringar av lagenheten som har skett fore ikraft-
tradandet till&ampas bestémmelseni 7 kap. 7 8i sin ddrelydel se.

Kriterierna for bostadsréttshavarens réit att férandra l&genheten har
preciserats och sannolikt vidgats nagot (se 7 kap. 7 8). | och med
ikrafttradandet omfattar de nya bestammelserna ala upplatelser av
bostadsratt, oavsett nér upplatelsen har gjorts. En sarskild regel finns
dock enligt denna punkt for de fall dar forandringarna har skett fore
ikrafttradandet. | fraga om sadana forandringar skall bestammelsen i
7 kap. 7 8i sin ddrelydelse tillampas.

4. | fraga om storningar i boendet som har intréffat fore ikrafttradandet
tilldmpas bestdmmelserna i 7 kap. 18 8 5, 20 och 21 88 i sina ddre
lydel ser.

De nya bestdmmelserna om storningar i boendet skall bara vara
tillampliga betraffande stérningar som intréffar efter ikrafttradandet. Nar
det gdller storningar som har skett fore ikrafttradandet skall déremot
dldre bestammelser gdlla. De nya reglerna om sarskilt alvarliga
storningar f&r sdledes tillampas bara i frdga om storningar som har
intréffat efter det att lagen har trétt i kraft.

Det kan dutligen tilldggas att den nya processuella bestammelsen i
11kap. 1 8§ om skyndsam handldggning av tvister om storningar i
boendet blir omedel bart tilléamplig vid ikrafttradandet.
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5. Bestammelsen i 7 kap. 12 a § om foreningens rétt att avhjalpa en brist
pa bostadsréttshavarens bekostnad tillémpas i fréga om brist som har
uppkommit fore ikrafttr&dandet endast i fall dér foreningen efter
Ikrafttrédandet har uppmanat bostadsréttshavaren att avhjélpa bristen.

Enligt denna punkt forutsétter foreningens rétt att avhjapa en brist som
har uppkommit fére lagens ikrafttradande pa bostadsréttshavarens
bekostnad att denne efter ikrafttradandet fatt en tillsagelse att gav utfora
atgarden. Héarigenom & bostadsréttshavaren  alltid  tillforsakrad
mojligheten att sjalv avhjdpa bristen sa lange detta gors sa snart det kan
ske.

6. De nya bestdmmelsernai 7 kap. 18 § 1 a och 23 § till&mpas endast pa
arsavgifter som forfaller till betalning sedan lagen trétt i kraft.

Forevarande punkt avser de nya bestammelserna om forsenad betalning
av arsavgiften. Det avgorande for de nya bestammel sernas tillamplighet
& arsavgiftens forfallodag. Betraffande arsavgifter som har forfallodag
efter ikrafttradandet skall de nya bestémmelsernatillampas. | 6vrigt skall
de gamla bestdmmel serna tillampas.

Vid upprepade betalningsforseningar (7 kap. 23 § andra stycket) far
beaktas endast forseningar betraffande arsavgifter vars forfallodag legat
efter ikrafttrédandet.

7. 1 frdga om uppsagningar som har gjorts fore ikrafttradandet tillampas
7 kap. 26 §i sin ddrelydelse.

Den nyaregelni 7 kap. 26 § enligt vilken en uppsagning altid skall vara
skriftlig géller inte en uppsagning som har gjorts fore ikrafttradandet.
Enligt denna punkt tilldampas alltjamt 7 kap. 26 § i dess dldre lydelse for
sadana uppsagningar.

8. Den nya bestammelsen i 9 kap. 16 § andra stycket tillampas endast om
bedut om nedsditning av samtliga insatser har fattals av
foreningsstdmman efter lagens ikrafttradande.

Nér det gdller bedut om nedséttning av samtliga insatser infors inga nya
forutsattningar for géva bedutet. Daremot infors nya bestdmmelser om
registrering och verkstdllighet av ett sddant bedut. Av denna punkt
framgdr att beslut som har fattats pa en foreningsstamma fore lagens
ikrafttradande inte omfattas av de nyareglerna om verkstallighet.

11.2 Fordaget till lag om andring i lagen (1973:188) om
arrendenamnder och hyresnamnder

48

Hyresnamnd som avsesi 12 kap. 68 § jordabalken har till uppgift att

1. medlai hyres- eller bostadsréttstvist,

2. provatvist om dtgardsforel aggande enllgt 12 kap. 11 § forsta stycket
5 och 16 § andra stycket, andrad anvandning av lokal enligt 12 kap. 23 §
andra stycket, skadestand enligt 12 kap. 24 a §, tverlatelse av hyresrétt
enligt 12 kap. 34-37 8§, upplatelse av lagenhet i andra hand enligt
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12 kap. 40 §, forlangning av hyresavtal enligt 12 kap. 49 §, villkor enligt
12 kap. 54 8§, dterbetalning av hyra och faststéllande av hyra enligt
12 kap. 55 d §, uppskov med avflyttning enligt 12 kap. 59 § dler
forelaggande enligt 12 kap. 64 §, allt jordabalken,

2 a prova tvit om hyresvillkor enligt 2224 8§
hyresférhandlingslagen (1978:304) eller om aterbetalningsskyldighet
enligt 23 8§ sasmmalag,

2 b. prova tvist om hyresvillkor enligt 3 kap. 14 § lagen (2002:93) om
kooperativ hyresrétt eller tvist om upplatelse med kooperativ hyresrétt
enligt 4 kap. 6 8 sammalag,

3. provatvist om mediemskap enligt 2 kap. 10 §, skyldighet att upplata
bostadsréit enligt 4 kap. 6 § eller villkor for upplételse av bostadsrétt
enligt samma §, hyresvillkor enligt 4 kap. 9 §, upplatelse av 1&genhet i
andra hand enligt 7 kap. 11 § eller utddmande av vite enligt 11 kap. 2 §,
allt bostadsréttslagen (1991:614),

4. prova fréga om godkédnnande av dverenskommelse som avses i 12
kap. 1 8§ géatte stycket, 45 eller 56 § jordabalken eller av beslut som avses
I 9 kap. 16 § forstastycket 1, 1 a eller 2 bostadsréattslagen,

S. varaskiljenamnd i hyres- eller bostadsréttstvist,

5 a prova tvist mellan hyresvard och hyresgastorganisation enligt
hyresférhandlingsiagen,

6. prova frégor enligt bostadsférvaltningslagen (1977:792), tvist om
upprustningsforelaggande enligt 12 kap. 18 a—c 88 jordabaken eller
forbéttrings- och andringsdtgarder enligt 12 kap. 18 d—f 88 och 18 h §
samma balk,

7. pr('jvafragor enligt lagen (1975:1132) om forvérv av hyresfastighet
m.m.,

8. prova fragor enligt lagen (1982:352) om rétt till fastighetsforvary for
ombildning till bostadsrétt eller kooperativ hyresrét.

Arende upptages av den hyresnamnd inom vars omréde fastigheten &r
belagen. Arende som avses i 10, 17 eller 18 § lagen om forvarv av
hyresfastighet m.m. upptages dock av hyresnamnden i den ort dar
bolagets styrelse har sitt site eller, i fraga om handelsbolag, dér
forvaltningen fores.

(Bestdmmel sen saknar motsvarighet i utredningens férslag.)

| forsta stycket anges hyresnamndens uppgifter. | punkten 4 har ett
tillagg gjorts avseende fragor om godkannande av beslut om ¢kning av
samtligainsatser enligt den nya bestdmmelsen i 9 kap. 16 § forsta stycket
1 a bostadsréttslagen. Dessutom har en felaktig hanvisning réttats till.

58§

Hyresnamnd bestér av lagfaren ordférande och tva andra ledaméter, om
g annat foljer av tredje stycket eller av 5 a 8. Av de senare ledamdterna
skall den ene vara val fortrogen med forvaltning av hyresfastighet och
den andre vara va fortrogen med bostadshyresgasters forhdllanden eller,
nar arendet rér annan lagenhet an bostadsldgenhet, med néringsi idkande
hyresgésters forhallanden. | &renden enligt 2 kap. 10 §, 4 kap. 6 §, 9 kap.
16 § forsta stycket 1, 1a och 2 eller 11 kap. 2 § bostadsrattslagen
(1991:614) skall vad som sagts nu om hyresfastighet och hyresgasters
forhdllanden i stéllet avse bostadsréttsfastighet och bostadsréttshavares
forhallanden.

Hyresndmnd far anlita expert att bitrdda namnden, om &rendets
beskaffenhet eller annat sarskilt ské foranleder det.

Bestammelserna i 2 § andrafjdrde styckena &ger motsvarande
tilldmpning i fréga om hyresnémnd.

“Regeringen kan forordna att i hyresnamnd skall finnas flera avdel-
ningar.
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Bestammelserna om hyresnamnd gdller i tillampliga delar aven avdel-
ning.

(Bestammel sen saknar motsvarighet i utredningens forslag.)

| paragrafens forsta stycke, som handlar om hyresndmndens samman-
séttning, har ett tillagg gjorts avseende den nya bestdmmelsen i 9 kap.
16 § forsta stycket 1 a bostadsrattslagen.

328

Om namndens bedlut enligt foljande bestammelser inte 6verklagas, far
beslutet verkstéllas som |agakraftégande dom:

— 9 kap. 14 § eller 12 kap. 24 a §, 55 ¢ § dttonde stycket eller 55d §
jordabalken,

— 22,23, 26 dller 27 § hyresférhandlingslagen (1978:304),

— 13 a § forsta stycket dennalag, eller

— 13 eler 15 § eller 25 § forsta stycket bostadsférvaltningslagen
(1977:792).

Bedut av hyresndmnden enligt 13 a § andra stycket denna lag om
verkstdllighet av ett enligt forsta stycket i samma paragraf meddelat
besut far verkstéllas som lagakraftaggande dom, om hovrétten inte
bestammer nagot annat. Detsamma géller om hyresnamnden med st6d av
31 § forsta stycket bostadsforvaltningslagen har bestamt att beslut enligt
13 eller 15 § eller 25 § forsta stycket | den lagen skall gélla genast.

(Bestammel sen saknar motsvarighet i utredningens forslag.)
| forsta stycket har "hyresnamnden” ersatts av "ndmnden” eftersom
bade hyresnamnd och arrendenamnd avses.

11.3 Forslaget till lag om andring i lagen (1982:352) om
rétt till fastighetsforvarv for ombildning till
bostadsréit eller kooperativ hyresrétt

38

Om hyresgaster har intresse av att forvarva fast egendom for ombildning
av hyresrétt till bostadsrétt eller kooperativ hyresrétt, f&r detta anmalas
till inskrivningsmyndigheten for anteckning i fastighetsregistrets inskriv-
ningsdel. Intresseanmalan skall for hyresgasternas rékning goras av en
bostadsréttsforening respektive en kooperativ hyresréttsforening.

Foreningen skall till sin anmélan foga ett intyg av foreningens styrelse
om

1. hur manga lagenheter som finns i den fasta egendom som anmélan
omfattar,

2. att hyresgéasterna i mingt tva tredjedelar av de uthyrda lagenheterna
skriftligen har forklarat sig intresserade av ombildningen, samt att dessa
hyresgaster & medlemmar i foreningen och — om de & bostads-
hyresgaster och anmalan avser ombildning till bostadsratt — aven ar
folkbokforda pa fastigheten, och

3. att samtliga l&genheter i en smahusenhet som omfattas av anmélan
hyrs fér ndgot annat andamal &n fritidsandamal.

(Jfr 38i promemorians fordag.)
| paragrafens andra stycke, punkten 2, har ett tillagg gjorts. Tillagget
har motsvarande innebtrd som det tillagg som har gjortsi 9 kap. 19 §
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bostadsrattslagen. Ett krav pa folkbokforing pa fastigheten har inforts for
att en bostadshyresgast skall fa réknas med i den kvalificerade majoritet
som kravs foér en intresssanmdan om ombildning av hyresrét till
bostadsrétt. Av styrelsens intyg skall alltsa framga att de bostadshyres-
gaster som forklarat sig intresserade av ombildningen ar folkbokforda pa
fastigheten. Fragan har behandlats i avsnitt 9.2.

114 Fordaget till lag om andring i lagen (2002:93) om
kooperativ hyresrétt

4kap.38

Den ekonomiska planen skall vara forsedd med intyg av tva personer. Av
intyget skall framga

1. att de i planen |amnade uppgifterna ar riktiga och stammer Gverens
med tillgangliga handlingar, och

2. att gjorda berékningar ar vederhéftiga och kan antas vara héllbara.

| intyget skall intygsgivarna ocksd ange de huvudsakliga om-
sténdigheter som ligger till grund fér deras beddmning och vilka
handlingar som har varit tillgangliga for dem.

(Bestammel sen saknar motsvarighet i utredningens forslag.)

| paragrafen har klargjorts vilka uppgifter en intygsgivare skall
kontrollera och beddma. Bestammelsen motsvarar 3 kap. 2 8§ bostads-
rattsdagen. Avsikten ar att dessa bestammelser skall tillampas pa samma
sétt varfor det hanvisastill kommentaren till den bestdmmel sen.

6kap.1a8§

Om en intygsgivare uppsatligen eller av oaktsamhet skadar foreningen
eller en kooperativ hyresgast vid fullgérandet av sitt uppdrag att utfarda
intyg enligt 4 kap. 3 §, skall intygsgivaren ersétta skadan. Om det &r
skaligt, kan skadestandet sattas ned eller helt falla bort.

(Bestammel sen saknar motsvarighet i utredningens forslag.)

Bestammelsen handlar om intygsgivares skadestandsansvar och mot-
svarar 10 kap. 1 a § bostadsréttslagen. Avsikten &r att dessa bestam-
melser skall tillampas pa samma sétt varfor det hanvisas till kom-
mentaren till den bestdmmel sen.

I krafttr adande och 6ver gangsbestammel ser

1. Dennalag trader i kraft den 1 april 2003.

2.1 frdga om ekonomiska planer som har getts in till Patent- och
registreringsverket for registrering fore ikrafttradandet tillampas 4 kap.
38isinddrelydese.

Punkten 2 motsvarar punkten 2 i 6vergangsbestammelsernatill andringen
i bostadsréttslagen och ar avsedd att tillampas pa samma sétt. Det han-
visas darfor till kommentaren till den bestammel sen.
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Sammanfattning av dlutbetdnkandet SOU 2000:2

Ekonomiska planer m.m.

Konkurserna beror inte pa brister i regelverket

Under senare ar har ett stort antal bostadsréttsforeningar gatt i konkurs.
Sedan & 1990 har nastan 600 foreningar drabbats. Mot den bakgrunden
har vi haft i uppdrag att se 6ver det regelverk i bostadsréttslagen (BRL)
med ekonomiska planer m.m. som syftar till att forhindra ekonomiskt
ohdllbara bostadsproj ekt.

En grundldggande fraga for oss har varit om det nuvarande systemet
med ekonomiska planer m.m. bor erséttas av ndgot i grunden annat. Vi
har darfor undersokt orsakerna till de konkurser som intréffat under
1990-talet. Var dlutsats &r att svagheter i regelverket mot ekonomiskt
ohdllbara bostadsprojekt inte har varit en avgorande faktor for det stora
antalet konkurser under denna period. Darmed saknas skdl att vélja ett
helt annat skyddssystem.

Vissa svagheter finns

Véara undersokningar har emellertid visat pa vissa svagheter i systemet.
Det har forekommit projekt dér foreningens anskaffningskostnad for
fastigheten varit for hdg. Kostnadsbeddomningen har ofta varit inriktad
endast pa det forsta aret trots att okningar har kunnat forutses. Alltfor
oattraktiva geografiska lagen har godtagits. Vissa kalkyler har utgatt
ifran full betalning av arsavgifter. Intygsgivarnas kompetens och majlig-
heter att gora en opartisk bedémning &r ifragasatt. Oklarheter anses fore-
ligga betréffande intygsgivarnas uppgifter och skadestandsansvar. Vara
forslag syftar till att rada bot pa dessa svagheter.

Intygsgivarna

De flesta av vara fordlag i denna del ror de tva intygsgivare som skall
utses for att granska bl.a. den ekonomiska planen. Dessa & och skall
aven i fortséttningen vara det enda opartiska organ som gor en reell prov-
ning av projektet. Nagot tillspetsat kan séagas att systemet star och faller
med kvaliteten pa den granskning som intygsgivarna gor. Det & darfor
mycket viktigt att intygsgivarna & kompetenta och oberoende. Vidare
maste det sta klart vilka uppgifter och vilket ansvar de har.

Vi foredar klarare kriterier for nér Boverket skall meddela behorighet
som intygsgivare, forlanga behorigheten eller aterkalla den. Boverket ges
ocksa mdjlighet att meddela en intygsgivare varning.

Den nuvarande ordningen att en av de tva intygsgivare som féreningen
skall utse kan ha en koppling till det projekt de skall |amna intyg om
anser vi bor slopas. Ingen av dem skall fa ha en sédan koppling.

Ordningen att foreningen galv skall utse sina tva intygsgivare anser vi
vara tvivelaktig, inte minst fran principiella utgangspunkter. Vi foredar
déarfor att foreningens val skall understéllas Boverkets provning. Valet
skall godkannas av Boverket.

Bilagal

135



Det &r viktigt att arendena om godkénnande kan handl&ggas snabbt och Bilagal

utan att alltfor stora resurser tas i ansprak. Provningen skall darfor vara
inskrankt till endast att intygsgivarna &r fristaende fran projektet och att
det inte rér sig om tvaintygsgivare som i princip alltid samarbetar.

En viss oklarhet rder om vilka uppgifter intygsgivaren har. Vi fores ar
darfor en precisering av uppgifterna. Vi foreslar ocksa att intygsgivaren i
sitt intyg skall ange vilka handlingar denne tagit del av.

Aven intygsgivarens skadesténdsansvar & oklart. Vi foreslar darfor en
sarskild skadestandsbestammelse vad géller intygsgivarens skadestands-
ansvar gentemot foreningen och bostadsréttshavare. Om intygsgivaren
uppsatligen eller av oaktsamhet skadar ndgon av dessa vid fullgorandet
av sitt uppdrag, skall intygsgivaren ersétta skadan.

Innehdllet

Innehdllet i ekonomiska planer och kostnadskalkyler bor enligt var
mening andras pa en punkt. En ekonomisk prognos och en kandighets-
analys skall, enligt vart forslag, inga. Tanken med detta &r enkelt uttryckt
att bade foreningen och intygsgivare skall fa upp dgonen for de aspekt-
erna och att det inte skall réda nagon tvekan om att de maste véagasin vid
Intygsgivningen.

Ny ekonomisk plan

Enligt gdlande ratt krévs en ny ekonomisk plan 1 vissa l&gen for att
foreningen skall fa upplata fler bostadsrétter. Praktiker anser att det med
dagens kriterier — "vasentlig betydelse for beddmningen av foreningens
verksamhet" — &r svart att veta nar en ny ekonomisk plan skall uppréttas.
Vi har darfor ingdende provat majligheterna att precisera kriterierna men
tvingats konstatera att detta inte forefaller mojligt, om alla revanta
situationer skall tackasin.

Bostadsr &ttshavarensréattigheter och skyldigheter

Bostadsréttshavarens réttigheter och skyldigheter angesi 7 kap. BRL. Vi
har haft i uppdrag att gora en allmén Oversyn av dessa bestémmelser. En
sarskild fraga har darvid varit om vissaingag i den hyresréttdiga regler-
ingen ar nagot ocksa for bostadsrétterna.

Allmanna utgangspunkter

Enligt var uppfattning finns ett antal skal for att ge bostadsréttshavaren
en forhdlandevis stor handlingsfrihet. Namnas har kan t.ex. att bostads-
réttshavaren har betaat en insats. Men det finns ocksa ska for att
begransa réttigheterna och for att ge bostadsréttshavaren vissa skyldig-
heter. Bl.a. kan i vissa situationer en bostadsréttshavare st i motsats-
stéllning till de andra bostadsréttshavarna. Var dutsats & att de olika
synpunkterna — vilka drar & olika hall — gor sig gélande med olika
styrka beroende pa vilken situation man talar om. Avvégningarna far
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darfor goras utifran de olika fragestéllningarna. De olika synpunkterna Bilagal

gor vidare att det ibland kan finnas skél att anduta sig till hyreslagens
bestdammelser. Men det rader ingen automatik i detta hénseende.

Lagenhetens skick

Kapitlet om bostadsréttshavarens réttigheter och skyldigheter inleds med
bestdmmel ser om lagenhetens skick. Nar en bostadsréttshavare eftersétter
underhdllet, kan detta medfora bl.a. risker for andra bostadsréttshavare
eller for mer omfattande skador i det hus dar lagenheten & inrymd. For
sadana fall — alltsa nér den typen av risker foreligger — foresdar vi en rétt
for foreningen att avhjélpa bristen pa bostadsréttshavarens bekostnad.

Underhdllsansvaret fordel as mellan foreningen och bostadsréttshavaren
i 7 kap. 4 och 12 88 BRL. Vi foreslar vissa andringar i 7 kap. 12 § andra
stycket BRL i huvudsak for att fa bort de oklarheter som praktiker anser
att det finnsi dag.

Deposition av arsavgift

Vi foreddr en rétt for bostadsréttshavaren att deponera arsavgiften hos
lansstyrelsen i vissa fall dér rétten inte forelegat tidigare. Den foreslagna
regleringen motsvarar den for hyresrétter och arrendeforhallanden, utom
pa det séttet att ratten till deposition & mer begréansad. Vi har begransat
rétten till situationer dar en brist foreligger enligt bestammelserna i
7 kap. BRL.

Bostadsr attshavarens anvandning av |agenheten

| dag far en bostadréttshavare inte gora nagon vasentlig forandring i
lagenheten, med mindre styrelsen har lamnat tillstand eller stadgarna
medger det. Vad detta innebér & oklart. Vi ser skél for en rétt liberal
ingtallning nar det galler rétten att gora forandringar. Utgangspunkten
enligt vart fordag skall darfor vara att bostadsréttshavaren far forandra
|agenheten. Men samtidigt bor vissa grénser finnas, inte minst fran saker-
hetssynpunkt. Utan tillstand fran styrelsen eller medgivande i stadgarna
skall darfor bostadsréttshavaren inte fa gora ingrepp i barande konstruk-
tioner eller installera eller flytta vatutrymme, toalett eller kok.

En motsvarighet till hyredagens regler om stérningar i boendet bor
enligt var mening inforas fér bostadsrétternas del. Harigenom starks
bostadsréttshavarnas skydd mot storningar.

Andrahandsuppl atelse

Reglerna om partiell sublokation, dvs. inrymmande av utomstaende i
lagenheten, & mer generdsa mot bostadsrdttshavaren an reglerna om
andrahandsupplatelse (total sublokation). Sa skall det vara i fort-
sattningen ocksa. Vi foredar emellertid att det avgorande for om en
andrahandsupplatelse skall anses foreligga skall vara huruvida upp-
|atel sen har skett till annan for sjalvstandigt brukande eller inte.
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Vi foredar vidare en vidgning av majligheterna till andrahandsupp-
latelse. Man bor slopa kravet for tillstand att bostadsréttshavaren under
viss tid inte skall hatillfdle att anvanda lagenheten. Det enda som skall
krévas &r att bostadsréttshavaren har beaktansvarda skél. Mot detta skall
sedan stdllas om foreningen har befogad anledning att vagra samtycke.
Tillstand till andrahandsupplatelse skall alltid tidsbegransas.

Foreningenstilltrade till 1agenheten

Vi foredar att bostadsréttsforeningen skall fa rétt till tilltrade till en
lagenhet, nér foreningen skall utdva sin rétt att avhjapa en brist pa
bostadsréttshavarens bekostnad. Dessutom skall féreningen ha rétt att
visaen lagenhet nér bostadsréttshavaren har avsagt sig lagenheten.

Forverkande och darmed sammanhangande fragor

Vi foreslar att upprepade betalningsforseningar skall kunna medféra att
bostadsréttshavaren anses ha asidosatt sina forpliktelser i sd hog grad att
denne inte bor fa behdlla lagenheten. Bostadsréttshavaren skall i dessa
fall forlorasin normaarétt till &tervinning.

Forverkandefristen foresdas vara en vecka for bostadsl dgenheter.
Liksom enligt gdlande rétt skall fristen for lokaler vara tva dagar.
Atervinningsfristen vill vi férlanga till tre veckor for bostadsldgenheter
och till tva veckor for lokaler. Detta innebér anpassningar till hyreslagen.
Detsamma innebar vart forslag att foreningen, vid forsening med betal -
ning av arsavgiften, skall vara skyldig att underratta bostadsréttshavaren
om majligheten att fa tillbaka lagenheten genom att betala inom &ter-
vinningsfristen. Denna frist skall borja [6pa forst nar féreningen har
underrattat bostadsréttshavaren. Nagon skyldighet att skicka meddelande
till socialndmnden i denna situation foreslar vi emellertid inte.

Efter forebild fran hyreslagen foreslar vi ocksa ett undantag fran regeln
att bostadsréttshavaren far skiljas fran en bostadslagenhet nar betalning
av arsavgiften inte har erlagts inom atervinningsfristen. Undantaget avser
Situationen att bostadsrattshavaren har varit forhindrad att betala avgiften
pagrund av sjukdom €ller liknande.

Shttet for uppsagning

Vi foreddr att en uppségning i fortsdttningen skall kunna goras endast
skriftligen.

Ovriga fréagor
Sarskilda krav pa vissa beslut

Sarskilda krav skall enligt vart fordag i fortséttningen gélla for beslut om
hojning av samtliga insatser utan att det inbordes forhadlandet mellan
Insatserna rubbas. For att beslutet skall vara giltigt skall krévas att adla
rostberéttigade har gatt med pa det. Bedlutet skall ocksa vara giltigt om
tva tredjedelar av de rostande har gétt med pa beslutet och detta dess-
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utom godkanns av hyresnamnden. Syftet med bestammelsen & att
skydda enskilda bostadréttshavare mot otillborligheter. Hyresnamndens
provning skall vara inskrankt till fragan om sadana otillborligheter
foreligger.

Pa senare tid har det forekommit att bostadsréttsforeningars egna
kapital minskats pa ett olampligt sétt. Bl.a. kreditgivare har forklarat att
de anser dagens reglering av kapitalskyddet bristfallig. Vi foresar den
skarpningen att beslut om sénkning av samtliga insatser skall registreras
hos Patent- och registreringsverket. Beslutet skall sedan inte fa verk-
stéllas forran ett & har forflutit efter registreringen.

Revision

Mot bakgrund av konkurserna under 1990-talet har en ytterligare uppgift
for oss varit att dvervaga om nya krav bor stéllas upp for nar bostads-
réttsforeningar skall utse auktoriserad eller godkand revisor. Véara under-
sokningar om orsakerna till konkurserna har inte visat ndgot samband
mellan obestand och brister i revisionen. Vi kan vidare inte se att de skél
som har anforts for de storre krav som gdller for aktiebolag och
ekonomiska foreningar har bérkraft pa bostadsréttsforeningar. Inte heller
anser vi att hojda krav & motiverade pa grund av den skyldighet som
fran den 1 januari 2000 infors for vissa bostadsréttsforeningar att upp-
rétta delarsrapport, finansieringsanalys eller koncernredovisning. Vi har
darfor stannat for att inte foresla ndgra nyakrav pa kvalificerad revisor.

Differentierade insatser

Enligt vara direktiv har vi dlutligen haft att 6vervéga om differentierade
insatser bor regleras sarskilt i BRL. Vi har inte funnit skal for sddana

regler.

Genomforandet

Enligt vara bedémningar medfér vara fordag inga behov av tkade
ansag.

Bilagal
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Forfattningsforslagen i slutbeténkandet

Fordag till Lag om andring i bostadsréttslagen (1991:614)

Hérigenom foreskrivsi fraga om bostadsréttslagen (1991:614)
delsatt 3 kap. 2 och 3 88, 5kap. 3§, 7 kap. 7, 9 - 13, 18 - 24, 26 och
32 8§, 9 kap. 4, 15 - 18 och 26 88 samt 11 kap. 3 och 5 8§ skall ha

foljande lydelse,

dels att det i lagen skall inforas tolv nya paragrafer, 3 kap. 3 aoch 6 -
88§, 7kap. 12 3, 14 a- coch 20 a 88, 9 kap. 16 a §, 10 kap. 4 § och
11 kap. 1 §, samt néarmast fore 3 kap. 6 § och 7 kap. 12 a § nya rubriker

av foljande lydel se.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

3 kap.

En ekonomisk plan skall vara
forsedd med intyg av tva personer
om att planen enligt deras omdéme
vilar pa tillforlitiga grunder.
Vidare skall intygsgivarna ange om
forutsdttningarna  for registrering
enligt 1 kap. 5 8§ kan anses
uppfyllda. | intyget skal intygs
givarna ocksa ange de huvud-
sakliga omsténdigheter som ligger
till grund for deras omdome.

Intygsgivare utses bland dem som
regeringen eller den myndighet
som regeringen bestdmmer har
forklarat behdriga att utfarda
sadant intyg.

Det &r inte tilldtet att utse nagon
till intygsgivare, om det finns
nagon omstandighet som kan rubba
fortroendet for dennes opartiskhet.

28

En ekonomisk plan skall vara
forsedd med intyg av tva personer
som av Boverket har forklarats
behodriga att utfarda sadant intyg.
Av intyget skall framga att
1. forutsdttningarna for registrering
enligt 1 kap. 5 8 ar uppfyllda,
2. de i planen lamnade faktiska
uppgifterna ar riktiga och stammer
Overens med tillgangliga handling-
ar, samt
3. gjorda berakningar &r veder-
haftiga och kan antas vara hall-
bara.

| intyget skall intygsgivarna
ocksa ange de huvudsakliga om-
standigheter som ligger till grund
for deras omddme och vilka hand-
lingar som varit tillgangliga for
dem.

38

Bostadsr attsforeningen utser de tva
intygsgivarna.

Det & inte tillatet att utse nagon
till intygsgivare, om det finns
nagon omstandighet som kan rubba
fortroendet for dennes opartiskhet.

Bilaga 2
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Endast en av intygsgivarna far vara
anstdlld hos féretag, organisation
eller ndgon annan som har bildat
bostadsréttsforeningen eller hjalpt
till med foreningsbildningen eller
med att upprétta den ekonomiska
planen.

Ingen av intygsgivarna far vara Bilaga?2

anstdlld hos féretag, organisation
eller ndgon annan som har bildat
bostadsréttsforeningen eller hjalpt
till med foreningsbildningen eller
med att upprétta den ekonomiska
planen.

3as

Bostadsréttsféreningens val av
intygsgivare skall godkannas av
Boverket.  Godkannande  skall
[amnas om valet inte strider mot
bestammelserna i 3 § andra stycket
och intygsgivarna inte har sam-
arbetat i en utstrackning som kan
anses olamplig.

I ntygsgivare
68

Boverket skall se till att det finns
ett 1ampligt antal intygsgivare och
utbva tillsyn over deras verksam-
het.

78

Behorighet som intygsgivare far
meddelas den som har kunskaper
avseende foretagsekonomi, fastig-
hetsratt, fastighetsekonomi  och
byggverksamhet.

Behorighet meddelas for viss tid,
hogst tre ar.

Vid ansbkan om férlangning av
behorigheten skall Boverket sar-
skilt beakta i vilken utstrackning
sbkanden har varit aktiv som
intygsgivare.

88

Boverket skall aterkalla behorig-
heten som intygsgivare for den som
1. inte langre uppfyller kraven
enligt 7 8§ forsta stycket, eller
2. inteiakttar tillborlig omsorg vid
fullgbrande av uppdrag att [amna
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intyg enligt 2 § eller 5 kap. 3 8.

Om det kan anses vara till-
rackligt, far Boverket i stéllet for
att aterkalla behdrigheten meddela
varning. Ar forseelsen ringa, far
pafoljd underlatas.

5 kap.

38

Ett forhandsavtal skall uppréttas skriftligen. | avtalet skall féljande
anges. parternas namn, den lagenhet som avses bli uppldten med
bostadsrétt, beraknad tidpunkt for upplételsen, de beréknade avgifterna
for bostadsrétten och, i forekommande fall, belopp som [amnasi forskott.

De berdknade avgifterna for
bostadsrétten skall grundas pa en
kalkyl 6ver kostnaderna for proj-
ektet. Kalkylen skall enligt intyg av
tva sddana intygsgivare som avses i
3 kap. 3 §, vila pa tillforlitliga
grunder. | intyget skall de huvud-
sakliga omstandigheter som ligger
till grund for omdomet anges.
Styrelsen skall hdlla kalkylen och
intyget tillgangliga for forhands-
tecknaren innan avtalet ingas.

De berdknade avgifterna for
bostadsrétten skall grundas pa en
kalkyl over kostnaderna for
projektet. Kalkylen skall vara
forsedd med ett intyg av tva sddana
intygsgivare som avses i 3 kap. 3
och 3 a 88. Av intyget skall framga
att
1. de i kalkylen lamnade faktiska
uppgifterna ar riktiga och stammer
Overens med tillgangliga hand-
lingar, samt
2. gjorda berakningar &r veder-
haftiga och kan antas vara hall-
bara.

| intyget skall intygsgivarna
ocksa ange de huvudsakliga
omstandigheter som ligger till

grund for deras omddme och vilka
handlingar som har varit till-
gangliga for dem. Styrelsen skall
halla kalkylen och intyget till-

gangliga for forhandstecknaren
innan avtalet ingas.
7 kap.
78
Bostadsrattshavaren fér inte gora Bostadsrédttshavaren fér forandra
nadgon vasentlig forandring i lagenheten. Tillstand av styrelsen
lagenheten utan tillstdnd av eller medgivande i stadgarna kravs

styrelsen. Bostadsrattshavaren kan
| stadgarna dock medges en
vidstracktare ratt.

dock om féréandringen

1. medfor ingrepp i en béarande
konstruktion, eller

2. innefattar installation eller
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Bostadsréttshavaren ar skyldig att
nér han anvander l&genheten iaktta
alt som fordras for att bevara
sundhet, ordning och skick inom
eller utanfor huset. Han skall rétta
sig efter de sérskilda regler som
foreningen i Overensstdmmelse
med ortens sed meddelar. Bostads-
réttshavaren skall halla noggrann
tillsyn Gver att detta ocksa iakttas
av dem som han svarar for enligt
12 § andra stycket.

Gods som enligt vad bostads-
réttshavaren vet ar eller med skél
kan missténkas vara behaftat med
ohyrafér inteférasini |agenheten.

forflyttning av vatutrymme, toal ett
eller kok.

98§

Nar bostadsrattshavaren anvander
lagenheten skall han se till att de
som bor i omgivningen inte utsatts
for storningar som i sadan grad
kan vara skadliga for halsan eller
annars forsamra deras bostads-
miljo att de inte skaligen bor talas
(stérningar i boendet). Bostads-
réttshavaren skall vid sin anvand-
ning av lagenheten aven i ovrigt
iaktta allt som fordras for att bevara
sundhet, ordning och gott skick
inom eller utanfor huset. Han skall
rétta sig efter de sérskilda regler
som foreningen 1 Overensstam-
melse med ortens sed meddelar.
Bostadsréttshavaren skall  hdlla
noggrann tillsyn Over att detta
ocksd iakttas av dem som han
svarar for enligt 12 8§ andra stycket.

Om det forekommer storningar i
boendet, skall foreningen ge
bostadsréattshavaren tillsigelse att
se till att storningarna omedel bart
upphor samt, om det galler en
bostadslagenhet, underratta social-
nadmnden i den kommun dar |agen-
heten &r beldgen om stérningarna.

Andra stycket galler inte om
foreningen sager upp bostadsratts-
havaren med anledning av att
stérningarna ar sarskilt allvarliga
med hansyn till deras art eller om-
fattning (sarskilt allvarliga stor-
ningar i boendet).

Om bostadsréttshavaren vet eller
har anledning att misstéanka att det
finns ohyra i ett féremal, far detta
intetasini lagenheten.

108

En bostadsréttshavare far uppléta
hela sin l&genhet i andra hand
endast om styrelsen ger ditt
samtycke. Detta géller aven i de

En bostadsréttshavare far till annan
for galvstandigt brukande upplata
sin ldgenhet i andra hand endast
om styrelsen ger sitt samtycke.
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fall som avsesi 6 § andra stycket.

Samtycke behdvs dock inte,

Detta géller &en i de fal som Bilaga2

avsesi 6 § andra stycket.

1. om en bostadsrdtt har forvéarvats vid exekutiv forsdljning eller
tvangsforsajning enligt 8 kap. av en juridisk person som hade pantrétt i
bostadsrétten och som inte antagits till medlem i foreningen, eller
2. om |l&genheten & avsedd for permanentboende och bostadsréatten till
l&genheten innehas av en kommun eller ett landsting.

Styrelsen skall genast underrdttas om en uppldelse enligt andra

stycket.

118

Véagrar styrelsen att ge ditt
samtycke till en andrahands-
upplatelse far bostadsréttshavaren
anda upplata hela sin lagenhet i
andra hand, om han under viss tid
inte har tillfdle att anvanda
lagenheten och  hyresndmnden
lamnar tillstand till upplatelsen.
SAdant tillstand skall lamnas, om
bostadsréttshavaren har beaktans-
varda ska for uppldtelsen och
foreningen inte har nagon befogad
anledning att vagra samtycke.

| fraga om en bostads dgenhet
som innehas av en juridisk person
kravs det for tillstand endast att
foreningen inte har nagon befogad
anledning att vagra samtycke.

Ett tillstdhd till andrahands-
upplételse kan begransas till en
viss tid och férenas med villkor.

Vagrar styrelsen att ge St
samtycke till en andrahands-
upplatelse far bostadsréttshavaren
anda upplata sin lagenhet i andra
hand, om hyresndmnden l&mnar
tillstand till uppldtelsen. Tillstand
skall lamnas, om bostadsrétts-
havaren har beaktansvarda skal foér
upplatelsen och féreningen inte har
nagon befogad anledning att vagra
samtycke. Tillstandet skall be-
gransastill visstid.

| frdga om en bostads dgenhet
som innehas av en juridisk person
krévs det for tillstand endast att
foreningen inte har nagon befogad
anledning att végra samtycke.
Tillstandet kan begransas till viss
tid.

Ett tillstand till andrahands-
uppl &telse kan forenas med villkor.

12§

Bostadsréttshavaren skall pa egen bekostnad hdlla lagenheten i gott
skick, om inte ndgot annat bestamts i stadgarna eller foljer av andra eller
tredje stycket. Detta géller &ven marken, om sadan ingar i upplatelsen.

Bostadsréttshavaren svarar inte
for reparationer av de stam
ledningar for avliopp, vérme, gas,
elektricitet och vatten som
foreningen forsett |agenheten med.
For reparationer pa grund av brand-
eller vattenledningsskada svarar
bostadsrdttshavaren endast om
skadan uppkommit genom eget

Bostadsréttshavaren svarar inte
for reparationer av ledning for
avlopp, varme, gas, elektricitet och
vatten, om foreningen har forsett
lagenheten med ledningen och
denna tjanar fler @n en lagenhet.
Detsamma géller ventilations-
kanaler. For reparationer pa grund
av brand- eller vattenledningsskada
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vdlande eller genom vards Gshet
eller forsummelse av nagon som
hor till hans hushdll eller gastar
honom eller av nagon annan som
han inrymt i |&genheten eller som
dér utfor arbete for hans rékning. |
fraga om  brandskada som
bostadsréttshavaren gav inte vallat
gdler vad som sagts nu endast om
bostadsrdttshavaren brustit i den
omsorg och tillsyn som han bort
iaktta.

svarar bostadsréttshavaren endast Bilaga?2

om skadan uppkommit genom eget
véllande eller genom vérdsGshet
eller forsummelse av ndgon som
hor till hans hushall eller gastar
honom eller av ndgon annan som
han inrymt i l&genheten eller som
dér utfor arbete for hans rékning. |
fraga om brandskada som bostads-
réttshavaren galv inte valat géller
vad som sagts nu endast om
bostadsréttshavaren brustit i den
omsorg och tillsyn som han bort
iaktta.

Andra stycket andra meningen galler i tillampliga delar om det finns

ohyrai l&genheten.

Foreningens rétt att avhjalpa brist
12a8§

Om bostadsrattshavaren eftersatter
sitt ansvar enligt 12 § for lagen-
hetens skick i sadan utstrackning
att andra bostadsréattshavares
sakerhet aventyras eller risk for
omfattande skador pa huset fore-
ligger, far foreningen tillsiga
bostadsréttshavaren att avhjalpa
bristen. Avhjalper bostadsréatts-
havaren inte bristen sa snart det
kan ske, far foreningen utfora at-
garden pa bostadsréattshavarens
bekostnad.

138§

Foretradare for bostadsréttsfore-
ningen har ratt att fa komma in i
lagenheten nédr det behdvs for
tillsyn eller for att utfora arbete
som foreningen svarar for. Nér
bostadsrétten skall tvangsforsdljas
enligt 8 kap.,, & bostadsrétts
havaren skyldig att |8ta |agenheten
visas pa lamplig tid. Foreningen
skall se till att bostadsréttsnhavaren
inte drabbas av storre olagenhet én
nodvandigt.

Foretradare  for  bostadsrétts-
foreningen har rétt att fa kommain
i lagenheten nédr det behdvs for
tillsyn eller for att utfora arbete
som féreningen svarar for eller har
ratt att utféra enligt 12 a 8. Néar
bostadsrétten skall tvangsforsdjas
enligt 8 kap. eller bostadsratts-
havaren har avsagt sig bostads-
ratten enligt 4 kap. 11 §, &
bostadsréttshavaren skyldig att |ata
lagenheten visas pa lamplig tid.
Foreningen skall se till att
bostadsréttshavaren inte drabbas av
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stérre oldgenhet &n nédvandigt.

Bostadsréttshavaren & skyldig att tdla sddana inskréankningar i
nyttjanderatten som foranleds av nodvandiga tgarder for att utrota ohyra
i huset eller pa marken, &en om hans lagenhet inte besvéaras av ohyra. |
safall tillampas5 8.

Om bostadsréttshavaren inte lamnar tilltréade till I&genheten nér
foreningen har rét till det, far kronofogdemyndigheten besluta om
sarskild  handréckning. | frAga om sadan handréackning finns
bestammelser 1 lagen (1990:746) om betalningsforeldggande och
handrackning.

14 a8

Anser en bostadsréttshavare att
han enligt en bestdmmelse i detta
kapitel har ratt till nedsdttning av
arsavgiften, till ersattning for
skada eller till ersattning for av-
hjdlpande av brist, och will
bostadsrattshavaren dra av mot-
svarande belopp fran en arsavgift,
far han deponera beloppet hos
|&nsstyrel sen.

Har bostadsréattshavaren depo-
nerat en arsavgift hos lans
styrelsen, far  bostadsréattsfore-
ningen inte gora gallande att
nyttjanderatten  till  [&genheten
blivit forverkad pa grund av att det
deponerade beloppet inte har
betalats till foreningen.

BestAmmelser om deposition i
vissa andra fall finns i lagen
(1927:56) om nedsattning av
pengar hos myndighet.

14b§

Nar  bostadsrattshavaren  vill
deponera ettt  belopp  hos
lansstyrelsen enligt 14 a §, skall
han lamna skriftliga uppgifter i tva
exemplar om parterna  och
lagenheten, forfallodagen samt
grunden for avdraget. Bostads-
rattsnavaren skall vidare stélla
pant eller borgen, som lans
styrelsen finner skalig, for den
kostnad bostadsr &ttsforeningen kan
fa for att fa ut beloppet och for
rénta pa beloppet.

Bilaga 2
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Lansstyrelsens bedlut i ett arende Bilaga 2

om deposition far overklagas till
tingsrétten pa den ort dar lans
styrelsen finns. Vid Overklagande
galler lagen (1996:242) om
domstol srenden.

14c 8§

Lansstyrelsen skall genast
underratta bostadsr attsféreningen i
rekommenderat brev. om en
deposition enligt 14 a 8.

Ett deponerat belopp skall
genast sittas  in pa et
rantebérande konto. Réntan skall
betalas till den som far lyfta
bel oppet.

Om bostadsréttsforeningen inte
inom tre manader fran det att
beloppet har forfallit till betalning
och underréattelse om depositionen
har sants till féreningen visar att
denna kommit Overens med
bostadsrattshavaren om att fore-
ningen skall fa lyfta beloppet eller
att féreningen vackt talan om detta
mot bostadsrattshavaren, har bo-
stadsréattshavaren rétt att fa till-
baka det deponerade beloppet. Om
foreningen har véackt talan inom
den angivna tiden, far beloppet inte
lyftas forran talan har blivit slutligt
avgjord.

188§

Nyttjanderétten till en lagenhet som innehas med bostadsréit och som
tilltratts &, med de begransningar som foljer av 19 och 20 88, férverkad
och foreningen saledes beréttigad att siga upp bostadsréttshavaren till

avflyttning,

1. om bostadsréttshavaren drojer
med att betala insats eller
upplétel seavgift utdver tva veckor
eller den langre tid som kan vara
bestamd i stadgarna frén det att
foreningen  efter  forfallodagen
anmanat honom att fullgbra sin
betalningsskyldighet  eller om
bostadsréttshavaren drojer med att
betala arsavgift utdver tva vardagar

1. om bostadsréttshavaren drgjer
med att betala insats eller
upplételseavgift utéver tva veckor
eller den langre tid som kan vara
bestamd i stadgarna frén det att
foreningen  efter  forfallodagen
anmanat honom att fullgbra sin
betal ningsskyldighet,
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efter forfallodagen,

2. om bostadsréttshavaren utan
behovligt samtycke eller tillstand
upplater lagenheten i andra hand,

3. om l&agenheten anvands i strid
med 6 eller 8 §,

4. om bostadsréttshavaren eller den
som lagenheten upplétitstill i andra
hand, genom varddoshet &r
valande till att det finns ohyra i
l&genheten eller om bostadsrétts-
havaren genom att inte utan
oskdligt  drojsmd  underrétta
styrelsen om att det finns ohyra i
l&genheten bidrar till att ohyran
spridsi huset,

5. om lagenheten pa annat st
vanvardas eller om bostadsrétts-
havaren eller den som légenheten
upplatits till i andra hand
asidosétter nagot av vad som skall
iakttas enligt 9 § vid lagenhetens
begagnande eller brister i den
tillsyn som enligt samma paragraf
dligger en bostadsréttshavare,

6. om bostadsréttshavaren inte
lamnar tilltrade till l&genheten
enligt 13 § och han inte kan visaen
giltig ursdkt for detta,

7. om bostadsréttshavaren inte
fullgor skyldighet som gar utover
det han skall gora enligt denna lag,
och det maste anses vara av
synnerlig vikt for féreningen att
skyldigheten fullgors, samt
8. om lagenheten helt eller till
vasentlig del anvands fér néarings-
verksamhet eller darmed likartad
verksamhet, vilken utgor eller i
vilken till en inte ovésentlig del
ingar brottdigt forfarande, eller for
tillfalliga sexuella férbindel ser mot
ersattning.

2. om bostadsrédttshavaren drojer
med att betala arsavgift, nar det
galler en bostadslagenhet, mer an
en vecka efter forfallodagen eller,
betraffande en lokal, mer &n tva
vardagar efter forfallodagen,

3. om bostadsréttshavaren utan
behovligt samtycke eller tillstand
upplater lagenheten i andra hand,

4. om lagenheten anvands i strid
med 6 eller 8 §,

5. om bostadsréttshavaren eller
den som l&genheten upplatits till i
andra hand, genom vardsloshet &r
véllande till att det finns ohyra i
l&genheten eller om bostadsrétts-
havaren genom att inte utan
oskdligt  dréjsmal  underrétta
styrelsen om att det finns ohyra i
lagenheten bidrar till att ohyran
spridsi huset,

6. om lagenheten pa annat Sitt
vanvardas eller om bostadsrétts-
havaren eller den som légenheten
upplétits till i andra hand asido-
sitter ndgot av vad som skall
iakttas enligt 9 § vid anvandning
av lagenheten eller inte haller den
tillsyn som enligt samma paragraf
dligger en bostadsréttshavare,

7. om bostadsréttshavaren inte
[amnar tilltrdde till l&genheten
enligt 13 § och han inte kan visa en
giltig ursdkt for detta,

8. om bostadsréttshavaren inte
fullgor skyldighet som gar utover
det han skall gora enligt denna lag,
och det maste anses vara av
synnerlig vikt for foéreningen att
skyldigheten fullgors, samt

9. om lagenheten helt eller till
vasentlig del anvands for nérings-
verksamhet eller darmed likartad
verksamhet, vilken utgor eller i
vilken till en inte ovésentlig del
ingdr brottdigt forfarande, eller for
tillfalliga sexuella férbindel ser mot
ersattning.
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198

Nyttjanderétten & inte forverkad,
om det som ligger bostadsrétts-
havaren till last & av ringa
betydelse. Inte heller ar nyttjande-
rétten till en bostadslégenhet for-
verkad pa grund av att en skyldig-
het som avsesi 18 § 7 inte fullgors,
om bostadsrdttshavaren & en
kommun eller ett landsting och
skyldigheten inte kan fullgoras av
en kommun eller ett landsting.

Nyttjanderétten & inte forverkad,
om det som ligger bostadsrétts-
havaren till last & av ringa
betydelse. Inte heller & nyttjande-
rétten till en bostadségenhet for-
verkad pa grund av att en skyldig-
het som avsesi 18 § 8 inte fullgors,
om bostadsrdttshavaren & en
kommun €ller ett landsting och
skyldigheten inte kan fullgoras av
en kommun eller ett landsting.

En skyldighet for bostadsrattshavaren att inneha anstalining i ett visst
foretag eller ndgon liknande skyldighet far inte laggas till grund for

forverkande.

208

Uppsagning pa grund av for-
hallande som avsesi 18 § 2, 3 eller
5 - 7 f& ske endast om bostads-
réttshavaren later bli att efter till-
sagel se vidta réttel se utan dréjsmal.
| fraga om en bostadslagenhet far
uppsagning pa grund av for-
hallande som avses i 18 § 2 inte
heller ske om bostadsréttshavaren
efter tillsigelse utan dr6jsmal
ansoker om tillstand till upplatelsen
och far ansokan beviljad.

Uppsagning pa grund av for-
hallande som avsesi 18 § 3, 4 eller
6 - 8 far ske endast om bostads-
réttshavaren later bli att efter till-
sagel se vidta réttel se utan dréjsmal.
| fraga om en bostadsd égenhet far
uppsagning pa grund av for-
héllande som avses i 18 § 3 inte
heller ske om bostadsréttshavaren
efter tillsigelse utan  dr6jsmal
ansoker om tillstand till upplatelsen
och far anstkan beviljad.

Ar det frdga om sarskilt all-
varliga stérningar i boendet galler
vad som sdgs i 18 § 6 aven om
nagon tillsigelse om réttelse inte
har skett. Detta galler dock inte om
det & nagon till vilken lagenheten
har upplatits i andra hand pa satt
som anges i 10 och 11 8§ som
asidosatter nagot av vad som skall
iakttas enligt 9 § vid anvandning
av lagenheten eller inte haller den
tillsyn som kravs enligt denna
paragraf.

20a8

Uppsagning som galler en
bostadsagenhet pa grund av
storningar i boendet far inte ske
forran socialndmnden har under-
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rattats enligt 9 § andra stycket.

Ar det frdga om sarskilt
allvarliga storningar i boendet far
uppsagning ske utan foregaende
underrattelse till socialnamnden.
En kopia av uppsagningen skall
dock skickastill socialndmnden.

Vad som ségs i andra stycket om
sarskilt allvarliga stoérningar galler
inte om det ar nagon till vilken
lagenheten har uppldtits i andra
hand pa sitt somangesi 10 och 11
88 som asidositter nagot av vad
som skall iakttas enligt 9 § vid
anvandning av lagenheten eller
inte haller den tillsyn som kravs
enligt denna paragraf.

218

Ar nyttjanderédtten forverkad pa
grund av forhallande, som avses i
18 81 - 3 eller 5 - 7 men sker
réttel se innan foreningen gjort bruk
av sin ratt till uppsagning, kan
bostadsrattshavaren inte déarefter
skiljas fran lagenheten pa den
grunden. Detsamma gdller om
foreningen inte har sagt upp
bostadsréttshavaren till avflyttning
inom tre manader fran den dag da
foreningen fick reda pa forhallande
som avsesi 18 8 4 eller 7 eller inte
inom tva manader fran den dag da
foreningen fick reda pa forhallande
som avsesi 18 § 2 sagt till bostads-
réttshavaren att vidta réttelse.

Ar nyttjanderétten forverkad pa
grund av forhallande, som avses i
18 8 1 - 4 eller 6 - 8 men sker
réttelse innan féreningen har sagt
upp bostadsréttshavaren, kan han
inte dérefter skiljas fran lagenheten
pa den grunden. Detta géller dock
inte om nyttjanderéatten &r for-
verkad pa grund av sarskilt all-
varliga storningar i boendet.
Bostadsrattshavaren far inte heller
skiljas  fran lagenheten om
foreningen inte har sagt upp
bostadsréttshavaren till avflyttning
inom tre manader fran den dag da
foreningen fick reda pa forhdllande
som avsesi 18 § 5 eller 8 éler inte
inom tva manader frén den dag da
foreningen fick reda pa forhdlande
som avsesi 18 8§ 3 sagt till bostads-
réttshavaren att vidta réttelse

228

En bostadsréttshavare kan skiljas
fran lagenheten pa grund av
forhdllande som avses i 18 § 8
endast om foreningen har sagt upp
bostadsréttshavaren till avflyttning
inom tva manader fran det att
foreningen fick reda pa for-

En bostadsréttshavare kan skiljas
fran lagenheten pa grund av
forhdllande som avses i 18 § 9
endast om féreningen har sagt upp
bostadsréttshavaren till avflyttning
inom tva manader fran det att
foreningen fick reda pa for-
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halandet. Om den brottsliga verk-
samheten har angetts till atal eller
om forundersokning har inletts
inom samma tid, har foreningen
dock kvar sin rétt till uppsagning
intill dess att tvd manader har gatt
fran det att domen i brottmdet har
vunnit laga kraft eller det réttsliga
forfarandet har avslutats pa nagot
annat sétt.

hallandet. Om den brottsliga verk-
samheten har angetts till dtal eller
om forundersokning har inletts
inom samma tid, har foreningen
dock kvar sin rétt till uppsagning
intill dess att tvd manader har gatt
fran det att domen i brottmdlet har
vunnit laga kraft eller det réttsiga
forfarandet har avslutats pa nagot
annat sétt.

238

Ar nyttjanderétten enligt 18 § 1
forverkad pa grund av drojsmal
med betalning av arsavgift, och har
foreningen med anledning av detta
sagt upp bostadsréttshavaren till
avflyttning, fa&r denne pa grund av
drojsmalet inte skiljas fran lagen-
heten om avgiften betalas senast
tolfte vardagen fran uppsagningen.

| vantan pa att bostadsr attshavaren
visar sig ha fullgjort vad som
fordras for att fa tillbaka

Ar nyttjanderétten enligt 18 § 2
forverkad pa grund av drojsmal
med betalning av arsavgift, och har
foreningen med anledning av detta
sagt upp bostadsrattshavaren till
avflyttning, far denne pa grund av
dréjsmalet inte skiljas  fran
l&genheten

1. om avgiften betalas inom tre
veckor nar det ar frdga om en
bostadslagenhet och annars tva
veckor fran det att bostadsratts-
havaren pa sadant satt som galler
for uppsagning har delgetts under-
rattelse om majligheten att fa till-
baka lagenheten genom att betala
arsavgiften inom denna tid, eller

2. om bostadsrattshavaren, nér det
a frdga om en bostadsagenhet,
har varit forhindrad att betala
arsavgiften inom denna tid pa
grund av sukdom eller liknande
oforutsedd omstandighet och ars-
avgiften har betalats s snart det
var mojligt, dock senast nar tvisten
om avhysning avgors i forsta
instans.

Vad som sigs i forsta stycket 1
galler inte om bostadsr attshavaren,
genom att vid upprepade tillfallen
inte betala arsavgiften i ratt tid,
har asidosatt sina forpliktelser i sa
hog grad att han skaligen inte bor
fa behalla lagenheten.

Bedut om avhysning far
meddelas tidigast tva vardagar
efter utgangen av den tid som
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nyttjanderatten far besut om
avhysning inte meddelas forran
efter fjorton vardagar fran den dag
da bostadsr dttshavaren sades upp.

angesi forsta stycket 1.

Regeringen eller den myndighet
som regeringen bestammer fast-
stéller formular till underrattelse
som avses i forsta stycket.

248

Sags bostadsréttshavaren upp till
avflyttning av nagon orsak som
angesi 1881, 4 -6 €eller 8, & han
skyldig att flytta genast, om inte
annat foljer av 23 8 S&gs
bostadsréttshavaren upp av nagon
annan i 18 § angiven orsak, far han
bo kvar till det manadsskifte som
intréffar narmast efter tre manader
fran uppsagningen, om inte rétten
alagger honom att flytta tidigare.

S&gs bostadsréttshavaren upp till
avflyttning av nagon orsak som
angesi 188 1,5- 7 ¢€ler 9, & han
skyldig att flytta genast, om inte
annat foljer av andra stycket eller
238.

S&gs bostadsrattshavaren upp av
nagon annan i 18 § angiven orsak
eller beror en uppsagning enligt 18
§ 2 pa att bostadsréttshavaren har
asidosatt sina forpliktelser i sa hog
grad att denne enligt 23 § andra
stycket inte bor fa behdlla lagen-
heten, f& han bo kvar till det
manadsskifte som intréffar ndrmast
efter tre manader fran uppsagning-
en, om inte rétten dagger honom
att flyttatidigare.

26 8§

En uppsagning skall vara skriftlig,
om inte skriftligt erkdnnande av
uppsagningen lamnas. Om det ar
bostadsrédttshavaren som gor upp-
sagningen, far den ske hos den som
& behorig att ta emot arsavgiften
paforeningens vagnar.

En uppsagning skall vara skriftlig.
Om det & bostadsréttshavaren som
gor uppsagningen, far den ske hos
den som & behdrig att ta emot
arsavgiften pa foreningens vagnar.

328§

Ar ett sddant meddelande frén
féreningen som avsesi 16 §, 18§
1, 20 § eller 31 § forsta stycket
eller 6 kap. 1 § andra stycket, 1 a8
eller 2 § avsant i rekommenderat
brev. under mottagarens vanliga
adress, skall foreningen anses ha
fullgiort vad som ankommer pa
den. Detsamma géller betréffande

Ar ett sddant meddelande frén
féreningen som avsesi 9 §, 12a§,
16 §, 18 8 1, 20 § eller 31 § forsta
stycket eller 6 kap. 18 andra
stycket, 1 a § eller 2 § avsant |
rekommenderat brev under mottag-
arens vanliga adress, skall foére-
ningen anses ha fullgjort vad som
ankommer pa den. Detsamma
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sadant meddelande fran bostads- géler betréffande sddant meddel- Bilaga?2

réttshavaren som avsesi 2 § och 6
kap. 6 8.

ande fran bostadsrattshavaren som
avsesi 2 §och 6 kap. 6 8.

9 kap.

For en ekonomisk forenings for-
pliktelser svarar endast foreningens
tillgangar. | tillgangarna inréknas
insatser och avgifter som har for-
falit till betalning &ven om de énnu
inte har betalts.

48

For en  bostadsréattsforenings
forpliktelser svarar endast foére-
ningens tillgangar. | tillgangarna
inréknas insatser och avgifter som
har forfallit till betalning aven om
de dnnu inte har betalts.

158

Bedlut som innebér vasentliga forandringar av foreningens hus eller mark
skall fattas pa en foreningsstdmma, om inte nagot annat har bestamts i

stadgarna.

| frAga om sadana atgarder som
inneb&r en forandring av en bo-
stadsréttshavares l&genhet géller
dock bestédmmelsernai 7 kap. 7 8
och bestédmmelserna i 16 § forsta
stycket 2 detta kapitel.

| fraga om sddana é&tgarder som
innebdr en férandring av en bo-
stadsréttshavares lagenhet géller
dock bestammelsernai 7 kap. 7 §
och bestdmmelserna i 16 § forsta
stycket 3 detta kapitel.

16 8§

For att ett beslut i en fraga som anges i denna paragraf skall vara giltigt
krévs att det har fattats pa en féreningsstamma och att foljande bestam-
melser har iakttagits.

1. Om beslutet innebér andring av nagon insats och medfor rubbning
av det inbordes forhdllandet mellan insatserna, skall samtliga
bostadsréttshavare som bertrs av andringen ha gétt med pa beslutet. Om
enighet inte uppnas, blir beslutet anda giltigt om minst tva tredjedelar av
de ber6rda bostadsrattshavarna har gétt med pa beslutet och det dessutom

har godkants av hyresndmnden.

2. Om bedutet innebar att en
lagenhet som  uppldtits med
bostadsrétt kommer att forandras
eler i sn helhet behbva tas i

2. Om bedutet innebar en
hojning av samtliga insatser, skall
samtliga bostadsrattshavare ha
gatt med pa beslutet. Uppnas inte
enighet, blir beslutet anda giltigt
om minst tva tredjedelar av de
rostande har gatt med pa beslutet
och det dessutom har godkéants av
hyresnamnden.

3. Om bedutet innebar att en
lagenhet som  upplétits med
bostadsrétt kommer att foréndras
eller i sin helhet behdva tas i
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ansprék av  foreningen  med
anledning av en om- éler
tillbyggnad, skall bostadsrétts-
havaren ha gatt med pa bedutet.
Om bostadsréttshavaren inte ger
sitt samtycke till @ndringen, blir
beslutet &nda giltigt om minst tva
tredjedelar av de rostande har gatt
med pa beslutet och det dessutom
har godkants av hyresnamnden.

3. Om bedutet innebér utvidg-
ning av foreningens verksamhet,
skall minst tva tredjedelar av de
réstande ha gatt med pa besl utet.

4. Om  bedutet innebédr
overldtelse av ett hus som tillhor
foreningen, i vilket det finns en
eller flera l&genheter som &
upplatna med bostadsrétt, skall
bedlutet ha fattats pa det sitt som
gdler for beslut om likvidation
enligt 11 kap. 1 8§ lagen (1987:667)
om ekonomiska foreningar. Minst
tva trediedelar av bostadsrétts
havarna i det hus som skall
Overldtas skall dock altid ha gatt
med pa besl utet.

5. Om det i stadgarna finns
ytterligare nagot villkor for att ett
beslut enligt 1 - 4 skall vara giltigt,
gdler aven det.

Foreningen skall genast under-
rétta den som har pant i bostads-
rétten och som & kand for
foreningen om ett beslut enligt
forsta stycket 2 eller 4.

ansprak av  foreningen med Bilaga2

anledning av en om- éler
tillbyggnad, skall bostadsrétts-
havaren ha gatt med pa bedutet.
Om bostadsréttshavaren inte ger
sitt samtycke till andringen, blir
bedutet anda giltigt om mingt tva
tredjedelar av de rostande har gatt
med pa beslutet och det dessutom
har godkants av hyresndmnden.

4. Om bedlutet innebédr utvidg-
ning av foreningens verksamhet,
skall minst tva tredjedelar av de
rostande ha gatt med pa beslutet.

5. Om  bedutet innebar
overldtelse av ett hus som tillhor
foreningen, i vilket det finns en
eller flera l&genheter som &r
uppldna med bostadsrétt, skall
bedutet ha fattats pa det sétt som
gdler for beslut om likvidation
enligt 11 kap. 1 § lagen (1987:667)
om ekonomiska foreningar. Minst
tva tredjedelar av bostadsrétts-
havarna i det hus som skall
overldtas skall dock altid ha gétt
med pa beslutet.

6. Om det i stadgarna finns
ytterligare ndgot villkor for att ett
beslut enligt 1 - 5 skall vara giltigt,
gdller &en det.

Foreningen skall genast under-
rétta den som har pant i bostads-
rétten och som & kand for
foreningen om ett bedlut enligt
forsta stycket 3 eller 5.

Beslut som innebar nedsattning
av samtliga insatser skall genast
anmalas for registrering. Beslutet
far inte verkstéllas forran ett ar
har forflutit efter registreringen.

16a8§

Ett stAmmobeslut enligt 16 § forsta
stycket 2 skall p& begaran av fore-
ningen godkannas av hyresnamnd-
en, om bedutet inte framstdr som
otillborligt mot nagon bostads-
rattshavare.
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17 §

Ett stammobedut enligt 16 § forsta
stycket 2 skall pa begdran av
foreningen godkénnas av hyres-
namnden, om férandringen &r
angelagen och syftet med dtgarden
inte skaligen kan tillgodoses pa
nagot annat Ssétt samt beslutet inte
a oskdligt mot bostadsrétts
havaren. Kan férandringen anses
vara av liten Dbetydelse for
bostadsréttshavaren, far hyres-
ndmnden dock léamna godkann-
ande, om &tgarden inte skéligen
kan tillgodoses pa nagot annat Sétt.
Namnden far forena ett beslut om
godké&nnande med villkor.

Ett stémmobedlut enligt 16 § forsta
stycket 3 skall pa begaran av
foreningen godkénnas av hyres
namnden, om forandringen &r
angelagen och syftet med dtgarden
inte skdligen kan tillgodoses pa
nagot annat sétt samt beslutet inte
a oskdligt mot bostadsratts
havaren. Kan férandringen anses
vara av liten betydelse for
bostadsréttshavaren, far hyres
nadmnden dock lamna godkann-
ande, om dtgérden inte skaligen
kan tillgodoses pa ndgot annat Sitt.
Namnden far forena ett beslut om
godké&nnande med villkor.

Begar bostadsréttshavaren att foreningen skall 16sain bostadsrétten, far
godkannande lamnas endast med villkor om inl6sen, savida inte bostads-
réttshavaren skdligen bor kunna godta forandringen anda  Innebér
namndens godkannande att l1agenheten i sin helhet far tas i ansprék av
foreningen, skall godkannandet |amnas med villkor att inldsen sker.

18 §

Talan om ersdtning vid inlésen
eller for intrang eller for annan
skada som en bostadsréttshavare
orsakas med anledning av ett beslut
om godkannande enligt 16 § forsta
stycket 2 skall véckas vid fastig-
hetsdomstolen. | fraga om inlGsen
och ersdttning géller expropria-
tionsagen (1972:719) i tillampliga
delar, dock med wundantag for
4 kap. 3 8.

Talan om erséttning vid inlésen
eller for intrang eller for annan
skada som en bostadsréttshavare
orsakas med anledning av ett beslut
om godkannande enligt 16 § forsta
stycket 3 skall véackas vid fastig-
hetsdomstolen. | fraga om inldsen
och ersatning gdller expropria
tionslagen (1972:719) i tilldmpliga
delar, dock med undantag for
4 kap. 3 8.

26 &'

Bestammelserna i 8 kap. lagen
(1987:667) om ekonomiska fore-
ningar géller i tillampliga delar i
fraqga om bostadsréttsforeningar.
Bostadsrattsforeningar ar dock inte
skyldiga att, utom i fall som avses i
8 kap. 6 8 namnda lag, utse
auktoriserad revisor. Bestammel-
ser om bokfdring och annan re-

Bestdmmelserna i 8 kap. lagen
(1987:667) om ekonomiska fore-
ningar géller, med de undantag
som anges i andra stycket, i
tillampliga delar i fraga om bo-
stadsréttsféreningar. Bestammel ser
om bokféring och annan redo-
visning finns i bokféringslagen
(1999:1078) och arsredovisnings-

! Under nuvarande lydelse har redovisats paragrafens lydelse enligt SFS 1999:1099.
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dovisning finns i bokfdringslagen
(1999:1078) och arsredovisnings-
lagen (1995:1554).

lagen (1995:1554).

Lansstyrelsen far, om det ar pa-
kallat av sarskilda omstandlig-
heter, besluta att minst en revisor
skall vara auktoriserad eller god-
kand. En bostadsrattsforening ar i
Ovrigt inte skyldig att utse
auktoriserad eller godkand revisor.

10 kap.

48

Om en intygsgivare uppsatligen
eller av oaktsamhet skadar
bostadsréattsféreningen eller en
bostadsréattshavare vid fullgérande
av uppdrag att lamna intyg enligt 3
kap. 2 § eler 5 kap. 38§, skall
intygsgivaren  ersatta  skadan.
Skadestandet kan sittas ned eller
helt falla bort, om det ar skaligt.

11 kap.

Beslut av hyresnamnden i fragor
angdende intrade i foreningen
enligt 2 kap. 10 §, skyldighet att
uppléta bostadsratt enligt 4 kap.
68, faststdllande av hyresvillkor
enligt 4 kap. 9 §, godkénnande av
stammobeslut enligt 9 kap. 168
forsta stycket 1 eller 2 eller ut-
démande av vite enligt 11 kap. 2 8§
far Overklagas hos Svea hovrétt
inom tre veckor frén den dag
besutet meddelas. Overklagandet
skall gesin till hyresndmnden.

18

Tvister som ror stérningar i bo-
endet skall handlaggas skyndsamt.

38

Besut av hyresnamnden i fragor
angdende intréade i foreningen
enligt 2 kap. 10 §, skyldighet att
uppldta bostadsrétt enligt 4 kap.
68§, faststdllande av hyresvillkor
enligt 4 kap. 9 §, godkénnande av
stdammobeslut enligt 9 kap. 168
forsta stycket 1, 2 eller 3 eler ut-
démande av vite enligt 11 kap. 2 §
far Overklagas hos Svea hovrétt
inom tre veckor frén den dag
beslutet meddelas. Overklagandet
skall gesin till hyresnamnden.

Beslut av hyresnamnden i fragor enligt 7 kap. 11 § far inte dverklagas.
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Besdut om behdrighet som
intygsgivare enligt 3 kap. 3 § om
det meddelats av myndighet som
regeringen bestdmt, och beslut i
arende om tillstand att upplata
bostadsrétt enligt 4 kap. 2 § dler
om forskott enligt 5 kap. 5 § far

58§

Bedut om  behdrighet som
intygsgivare enligt 3 kap. 7 eller
88 édler om godkdnnande av
utsedda intygsgivare enligt 3 kap.
3a 8 eler 5 kap. 3 8§ och bedut i
drende om tillstand att upplata
bostadsrétt enligt 4 kap. 2 § eller

overklagas hos alman forvalt- om forskott enligt 5 kap. 5 § far
ningsdomstol. Overklagas hos alméan forvalt-
ningsdomstol.
Provningstillstand kravs vid 6verklagande till kammarrétten.

I krafttr adande- och dver gangsbestammel ser

1. Dennalag trader i kraft den

2. Betréffande ekonomiska planer eller kostnadskalkyler som har gettsin
till Patent- och registreringsverket for registrering fore ikrafttrédandet
tilldmpas 3 kap. 2, 3och 3 a 88 samt 5 kap. 3 § i deras ddre lydelser.

3.1 frdga om &enden om intygsgivares behdrighet som har inletts hos
Boverket fore ikrafttradandet géller inte de nya bestammelserna i 3 kap.
7 och 8 88 utan ddre bestammelser i bostadsréttsforordningen (1991:
630).

4. En tvit som har anhdngiggjorts vid domstol eller
kronofogdemyndighet eller hanskjutits till avgérande av skiljeman med
stod av 7 kap. 7 81 dess ddre lydelse skall provas enligt den lydel sen.

5.1 fraga om storningar i boendet som har intréffat fore ikrafttradandet
tilldmpas de nya bestdmmelsernai 7 kap. 9 §, 18 § gétte punkten och 20
a § forsta stycket i fall da bostadsréttsféreningen efter ikrafttradandet gett
en bostadsréttshavare tillségel se att se till att stérningarna upphér. |1 annat
fall tilldmpas &l dre bestdmmel ser.

De nya bestammel serna om sérskilt alvarliga storningar i boendet far
bara tillampas i fraga om storningar som har intréffat sedan den nya
lagen trétt i kraft.

6. Betrdffande réttsforhdllanden som har uppstétt fore ikrafttradandet
skall 7 kap. 10 § i dess nya lydelse inte tillampas forran ett ar efter
Ikrafttradandet.

7. Fragan om tillstand till andrahandsuppléatelse skall efter ikrafttradandet
beddmas enligt 7 kap. 11 § i dess nya lydelse &en om d@rendet har vackts
vid hyresndmnden fore ikrafttradandet.

8. De nya bestammelserna om ventilationskanaler i 7 kap. 12 § andra
stycket géller &ven om annat anges i bostadsréttsféreningens stadgar.

9. Bestammelsen i 7 kap. 12 a § om féreningens rétt att avhjépa en brist
pa bostadsréttshavarens bekostnad géller endast i fall dar foreningen efter
ikrafttradandet har tillsagt bostadsréttshavaren att utfora atgarden.

10. Den nya bestammelsen i 7 kap. 13 § om bostadsréttshavarens skyl-
dighet att |ata lagenheten visas efter avsagelse galler &ven om avsagelsen
har gjorts fore ikrafttradandet.

11. De nya bestammelserna i 7 kap. 18 § 2 och 23 § tillampas pa
arsavgifter som forfaler till betalning sedan lagen tratt i kraft.
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Betréffande arsavgifter som dessforinnan har forfalit till betalning Bilaga2
tillampas aldre bestdmmel ser.

12. Betréffande uppségningar som har gjorts fore ikrafttrédandet
tilldmpas 7 kap. 26 § i dess dldre lydelse.

13. Betraffande beslut som avses i 9 kap. 16 forsta stycket 2 i dess nya

lydelse tillampas &dre bestammelser pa bedut som fore lagens
ikrafttradande har fattats av féreningsstdmma.
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Fordlag till Forordning om éndring i bostadsréttsforordningen  Bilaga2
(1991:630)

Hérigenom foreskrivsi fraga om bostadsréttsforordningen (1991:630)
delsatt 9 och 10 88 skall upphora att gélla,

delsatt 1 och 8 88 skall hafdljande lydelse,

dels att det i forordningen skall inforas tva nya paragrafer, 4 aoch 4 b 8§,
av foljande lydel se.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse
18

En ekonomisk plan for en bostadsréttsférening enligt 3 kap.

bostadsréttslagen (1991:614) skall innehdla fdljande uppgifter. Om

uppglften ar preliminér skall detta anges.

Bostadsrattsforeningens firma och organi sationsnummer.

Beskrivning av fastigheten.

Tidpunkt for upplatel se och inflyttning.

Kostnad for foreningens fastighet.

Kostnader for nodvandigt underhall och nddvandig tillbyggnad,

ombyggnad eller andra nbdvandiga éndringsarbeten.

Kostnader for andra atgarder som har betydel se for foreningens

verksamhet.

7. Uppgifter om finansieringen av kostnader enligt 4 - 6
(finansieringsplan).

8.  Foreningens |6pande kostnader och intakter.

9.  Driftskostnader som bostadsréttshavarna skall svara fér och som
inteingdr i arsavgiften.

a0 E

S

Planen skall dessutom inne-
halla en ekonomisk prognos
och en kandlighetsanalys.

4a8

En ekonomisk prognos enligt 1
§ andra stycket skall avse 1.
Kapitalkostnader, 2. Drifts
kostnader, 3. Avsattningar for
underhall, 4. Eventuella 6vriga
avsittningar, 5. Underhalls-
kostnader, 6. Ovriga kostnader,
7. Arsavgifter och 8. Owriga
intékter; allt betraffande de sex
forsta verksamhetsaren och det
elfte raknat fran tidpunkten for
planens upprattande.

4b§

En kanslighetsanalys enligt 1 8
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En kostnadskalkyl enligt 5 kap.
3 8§ andra stycket bostads
réttslagen  (1991.614) skall
innehdlla uppgift om bostads-
réttsforeningens  firma  och
organisationsnummer samt, |
den omfattning som behovs for
ait berdkna avgifterna, de
Ovriga uppgifter som féljer av 1
8. Kakylen skall vara forsedd
med intyg enligt 5 kap. 38§
andra stycket bostadsrattslagen
(1991:614).

Boverket |&mnar almanna

kostnadskalkyler.

andra stycket skall avse den
beraknade arsavgiften vid olika
inflations- och rantenivaer; allt
betréffande de sex forsta
verksamhetsaren och det elfte
réknat fran tidpunkten for
planens uppréttande.

88§

En kostnadskalkyl enligt 5 kap.
3 8§ andra stycket bostads
réttslagen  (1991:614)  skall
innehdlla uppgift om bostads-
réttsforeningens  firma  och
organisationsnummer samt, |
den omfattning som behovs for
ait berdkna avgifterna, de
Ovriga uppgifter som foljer av 1
8. Kalkylen skall vara forsedd
med ekonomisk prognos och
kandighetsanalys samt intyg
enligt 5 kap. 3 § andra stycket
bostadsréttslagen (1991:614).

rad om utformningen av

Dennafoérordning trader i kraft den
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Fordlag till Férordning om underréttelser enligt 7 kap. 3 8
bostadsréttslagen (1991:614)

Héarigenom foreskrivs foljande.

1 8§ En underréttelse enligt 7 kap. 23 § bostadsréttslagen (1991:614) skall
betradffande en bostads &genhet avfattas enligt formulér 1 och avseende
en lokal enligt formular 2.

2 8 Har en underréttelse som avsesi 1 § inte delgetts bostadsréttshavaren
och inte heller tagits in eller fogats vid en stdmningsansokan eller en
sadan anstkan om avhysning som avses i 7 kap. 28 § bostadsréttslagen
(1991:614), skall den domstol eller kronofogdemyndighet till vilken
anstkan har getts in ombesdrja att bostadsréttshavaren delges sadan
underréttelse samtidigt med ansokningen. Det dligger domstolen eller
kronofogdemyndigheten att pa lampligt sitt genast underrétta karanden
gller sokanden om innehdllet i 7 kap. 23 § forsta stycket
bostadsrattslagen och om den vidtagna dtgarden.

Formular 1

Underrattelse betraffande bostadsldgenhet om mgjlighet att
fa tillbaka lagenheten trots att arsavgiften inte har betalats i
tid

En bostadsréttshavare som inte betalar arsavgiften i tid forlorar
nyttjanderdtten till sin 1&genhet och kan darfor bli uppsagd till
avflyttning. Som uppsagning réknas ocksa stamningsansokan
eller ansbkan om avhysning. Enligt bestdmmelser |
bostadsréttslagen kan bostadsréttshavaren dock fa tillbaka sin
l&genhet trots att han eller hon har blivit uppsagd. Bostads-
réttshavaren maste da betala arsavgiften inom viss kortare tid.
Rétten att fa tillbaka lagenheten foreligger dock inte altid aven
om betalning sker inom denna tid. Om arsavgiften vid upprepade
tillféllen har betalats for sent kan namligen bostadsréttshavaren
anses ha asidosatt sina forpliktelser i sa hog grad att denne
skaligen inte bor fa behdlla lagenheten.

Ni underrattas harmed om att Ni har mojlighet att fa tillbaka Er
lagenhet, om Ni betalar arsavgiften inom tre veckor fran det att Ni
har fétt del av denna underréttel se.
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Formular 2

Underréttelse betraffande lokal om mojlighet att fa tillbaka
lagenheten trots att arsavgiften inte har betalatsi tid

En bostadsréttshavare som inte betalar arsavgiften i tid forlorar
nyttjanderétten till sin 1&genhet och kan darfor bli uppsagd till
avflyttning. Som uppsagning réknas ocksa stamningsansokan
eller ansbkan om avhysning. Enligt bestammelser i
bostadsrattdagen kan bostadsréttshavaren dock fa tillbaka sin
lagenhet trots att han eler hon har blivit uppsagd.
Bostadsréttshavaren maste da betala arsavgiften inom viss kortare
tid. Rétten att fa tillbaka lagenheten foreligger dock inte alltid
dven om betalning sker inom denna tid. Om arsavgiften vid
upprepade tillféllen har betalats for sent kan namligen
bostadsréttshavaren anses ha asidosatt sina forpliktelser i sa hog
grad att denne skaligen inte bor fa behdllalagenheten.

Ni underréttas harmed om att Ni har méjlighet att fatillbaka Er
lagenhet, om Ni betalar &rsavgiften inom tva veckor fran det att
Ni har fatt del av denna underréttel se.

Dennafdrordning trader i kraft den
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Fordag till Forordning om redovisning av pengar som har
deponerats hos lansstyrelse enligt 7 kap. 14 a8
bostadsréttsagen (1991.614)

Harigenom féreskrivs foljande

Forordningen (1927:485) om nedséttning av pengar hos myndighet géller
I tillampliga delar aven pengar som har deponerats hos lansstyrel se enligt
7 kap. 14 a § bostadsréttslagen (1991:614). For deposition av sadana
medel far samma dagbok, konto och bankrékning anvandas som for
nedséttning enligt lagen (1927:56) om nedséitning av pengar hos
myndighet.

Dennaférordning trader i kraft den
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FOrteckning Gver remissinstanser som har yttrat sig
Over slutbetdnkandet SOU 2000:2

Efter remiss har yttrande dver slutbeténkandet inkommit fran Svea hov-
rétt, Kammarrétten i Goteborg, Stockholms tingsrétt, Hyresndmnden i
Stockholm, Statskontoret, Socialstyrelsen, Riksskatteverket, Lans
styrelsen i Stockholms 18n, Lansstyrelsen i Varmlands 1an, Statens
Bostadskreditnamnd, Konsumentverket, Juridiska fakultetsnamnden vid
Stockholms universitet, Kungliga Tekniska hogskolan (KTH), Institutet
for fastighetsréttslig forskning vid Uppsala universitet, Boverket, Patent-
och registreringsverket, Stockholms kommun, Sundsvalls kommun,
Statens Bostadsfinansieringsforetag (SBAB), Svenska kommunfor-
bundet, Foreningen Auktoriserade Revisorer (FAR), Sveriges advokat-
samfund, Sveriges forsakringsférbund, Svenska Bankfdreningen,
Fastighetsdgarna Sverige, Bostadsréttsorganisationen SBC, HSB Riks-
forbund, Riksbyggen, Hyresgéastféreningen Riksforbundet, Sveriges
Fastighetsméklarsamfund, Sveriges almannyttiga bostadsféretag
(SABO), Venantius AB och Konkursforvaltarkollegiernas forening.

Yttrande har dessutom inkommit fran JM AB (publ) Stockholm
Bostad.

Fastighetsméaklarférbundet, Svenska Revisorsamfundet och AB
Bostadsgaranti har beretts tillfalle att yttra sig men har avstatt fran det.

Bilaga 3

164



Sammanfattning av promemorian Ombildning till
bostadsrétt — fusion m.m.

| promemorian foreslas vissa andringar i bostadsréttslagen m.m. i syfte
att skydda de boendes intressen vid ombildning fran hyresrétt till
bostadsrétt. Det foreslas att reglerna om fusion andras for att klargora att
fusion mellan en bostadsréttsforening och ett aktiebolag inte & mgjlig.
Vidare foredds en skarpning av majoritetsregeln for ombildning. En
bostadshyresgast skall, for att faraknas med i den kvalificerade majoritet
som kréavs for ett ombildningsbesiut, vara folkbokford pa fastigheten. Ett
motsvarande krav pa folkbokforing foreslas géla for en sk. intresse-
anmalan om fastighetsférvarv for ombildning till bostadsrétt.
Andringarnaforeslés tradai kraft den 1 januari 2003.
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Lagforsagen i promemorian Ombildning till

bostadsratt — fusion m.m.

115
(1991:614)

Fordlag till lag om é&ndring i bostadsréttslagen

Harigenom foreskrivs att 9 kap. 19 och 30 88 bostadsréttslagen

(1991:614) skall hafdljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

9 kap.

En bostadsréttsférenings beslut
att forvarva ett hus for ombildning
av hyresrétt till bostadsrétt skall
fattas pa en foreningsstamma
Bedutet & giltigt, om hyres
gasterna i minst tva tredjedelar av
de uthyrda l&genheter som om-
fattas av forvarvet har gétt med pa
bedutet. Dessa hyresgaster skall
vara medlemmar i bostadsrétts-
foreningen. Vid berékningen av
antalet |&genheter tillampas 1 kap.
5 § andra stycket.

19 &'

En bostadsréttsférenings beslut
att forvarva ett hus for ombildning
av hyresrétt till bostadsrétt skall
fattas pa en foreningsstamma
Bedutet & qgiltigt, om hyres
gasterna i minst tva tredjedelar av
de uthyrda l&genheter som om-
fattas av forvarvet har gétt med pa
bedutet. Dessa hyresgaster skall
vara medlemmar i bostadsrétts-
foreningen och, vad galler
bostadshyresgaster, folkbokforda
pa fastigheten. Vid berakningen av
antalet |1&genheter tilldmpas 1 kap.
5 § andra stycket.

Protokollet fran foreningsstamman skall innehdla uppgift om hur
rosterna har berdknats och hdllas tillgangligt for hyresgasterna och

agaren av huset.

Bestdmmelserna om fusion |
12 kap. lagen (1987:667) om
ekonomiska foreningar gdller i
tillampliga delar &ven bostads
réttsforeningar.
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Bestdmmelserna om fusion |
12 kap. 1-7 88 lagen (1987:667)
om ekonomiska féreningar géller
ocksa for bostadsréttsforeningar.

Dennalag trader i kraft den 1 januari 2003.

! Senaste lydel se 1999:580.
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11.6 Fordag till lag om andring i lagen (1982:352) om rétt  Bilagas

till fastighetsforvarv for ombildning till bostadsratt
eller kooperativ hyresrétt

Hérigenom foreskrivs att 3 § lagen (1982:352) om rétt till fastighets-
forvarv for ombildning till bostadsrétt eller kooperativ hyresrétt* skall ha
foljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse
38§

Om hyresgaster har intresse av att forvarva fast egendom for
ombildning av hyresrétt till bostadsrétt €ller kooperativ hyresrétt far detta
anmalas till inskrivningsmyndigheten for anteckning i fastighetsregistrets
inskrivningsdel. Intresseanmaan skall for hyresgasternas rakning goéras
av en bostadsréttsforening respektive en kooperativ hyresréttsforening.

Foreningen skall till sin anmélan foga ett intyg av foreningens styrelse
om

1. hur manga lagenheter som finns i den fasta egendom som anmélan

omfattar,

2. att hyresgasterna i minst tva
tredjedelar av de uthyrda lagen-
heterna skriftligen har forklarat sig
intresserade av ombildningen, och
att dessa  hyresgéster ar
medlemmar i féreningen, och

2. att hyresgasterna i minst tva
tredjedelar av de uthyrda lagen-
heterna skriftligen har forklarat sig
intresserade  av  ombildningen,
samt att dessa hyresgaster &r
medlemmar i fOreningen och — om
de &r bostadshyresgaster och
anmdlan avser ombildning till
bostadsrétt — &ven ar folkbokforda
pa fastigheten, och

3. att samtliga lagenheter i en smadhusenhet som omfattas av anmélan
hyrs for nagot annat &ndamal &n fritidsandamal.

Dennalag trader i kraft den 1 januari 2003.

! Senaste lydelse av lagens rubrik 2002:99.
2 Senaste lydel se 2002:99.

167



FOrteckning Over remissinstanser som yttrat sig 6ver
promemorian Ombildning till bostadsrétt — fusion
m.m.

Svea hovrétt, Stockholms tingrétt, Hyresndmnden i Stockholm, Riks-
skatteverket, Fastighetsdgarna Sverige, Hyresgastforeningen Riksfor-
bundet, HSB Riksférbund, Riksbyggen och SBC har |&amnat synpunkter
paforslagen vid ett remissmoéte.

Boverket, Konsumentverket, Hyresgastforeningen Riksforbundet,
Fastighetsdgarna Sverige och HSB Riksforbund har vidare inkommit
med skriftligaremissvar.

Bilaga6
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