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Propositionens huvudsakliga innehall

| propositionen féreslas en lag om en ny upplatelseform; kooperativ hy-
resrétt. Kooperativ hyresrétt kan beskrivas som en mellanform mellan
vanlig hyra och bostadsrétt.

Forslaget innebér i huvudsak foljande.

Den nya upplatel seformen skall kunna anvandas for upplatelse av bo-
stadslagenheter. Den kooperativa hyresgastens nyttjanderatt till 1agen-
heten skall i atskilliga avseenden stdmma 6verens med vad som géller vid
vanlig hyra. Hyresvarden skall emellertid vara en férening, en kooperativ
hyresréttsforening, och de kooperativa hyresgéasterna skall vara
medlemmar i foreningen. Hyresgéasternas intresse av boinflytande och
boendedemokrati kan darmed tillgodoses inom ramen f6r foreningen.

Det skall finnas tva huvudtyper av féreningar. Foreningar enligt &gar-
modellen skall &ga det hus dér lagenheterna finns. Foreningar enligt
hyresmodellen skall hyralagenheterna av fastighetsagaren.

Den kooperativa hyresréttsforeningen skall vara ett sarskilt slag av
ekonomisk férening. Medlemmarna skall betala vanliga medlemsinsatser.
Dessutom skall féreningen kunna ta ut sarskilda uppléatelseinsatser i
samband med |agenhetsupplatelsen. En hyresgast som flyttar skall inte
kunna sdlja den kooperativa hyresrétten men skall i princip ha rétt att fa
tillbaka betalade insatser.

Foreningen skall géav bestéamma hyran for |agenheterna.

Reglerna om ombildning fran vanlig hyresrétt till bostadsrétt foresas
utvidgas till att gdlla aen ombildning till kooperativ hyresrétt enligt
agarmodellen. En kooperativ hyresréttsforening skall altsa enligt for-
slaget ha sasmma rétt att kdpa en hyresfastighet som ér till férsaljning som
en bostadsréttsforening har. Det skall dven vara majligt att ombilda fran
vanlig hyresrétt till kooperativ hyresrétt enligt hyresmodellen.

Den nyalagen foreslas trédai kraft den 1 april 2002.
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1 Fordlag till riksdagsbesut

Regeringen foredar att riksdagen antar regeringens fordag till

1. lag om kooperativ hyresréit,

2. lag om andring i jordabalken,

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

4. lag om andring i lagen (1975:1132) om forvéarv av hyresfastighet
m.m.,

5. lag om andring i bostadsforvaltningslagen (1977:792),

6. lag om andring i hyresforhandlingslagen (1978:304),

7.lag om andring i lagen (1982:352) om rétt till fastighetsforvarv for
ombildning till bostadsrétt,

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

9. lag om andring i lagen (1994:831) om rattegangen i vissa hyresmal i
Svea hovréitt.






2 L agtext Prop. 2001/02:62

Regeringen har foljande fordag till lagtext.

2.1 Fordag till lag om kooperativ hyresrétt

Harigenom foreskrivs féljande.

1 kap. Inledande bestdmmel ser

L agensinnehall

1 8§ | denna lag finns bestammelser om upplatelse av bostads &genheter
med kooperativ hyresrétt.

Definitioner

2 § | dennalag betyder

—foreningen: en sadan ekonomisk férening som anges i 3 § (koope-
rativ hyresréttsforening),

—kooperativ hyresratt: den hyresrétt som en kooperativ hyresrétts-
forening upplater enligt denna lag,

— kooperativ hyresgéast: den som innehar en kooperativ hyresrétt,

— bostadslagenhet: en lagenhet som &r avsedd att helt eller till en inte
ovasentlig del anvandas som bostad.

Bestammelser om foreningen

3 8 En kooperativ hyresréttsforening & en ekonomisk forening som har
till andamd att till sina medlemmar uppldta bostadsldgenheter med
hyresrétt. Antalet bostadsldgenheter som foreningen avser att upplata
skall varaminst tre.

Foreningen skall aven kunna ha medlemmar som inte innehar nagon
hyresrétt hos féreningen.

Nérmare bestdmmelser om kooperativa hyresréttsforeningar finns i 2

kap.

Bestammelser om kooper ativ hyr esr att

4 8 En uppléatelse med kooperativ hyresrétt skall avse en bostads genhet
I ett hus som féreningen &ger eller en bostadsl&genhet som féreningen hyr
av husets &gare. Upplatelsen far daven omfatta mark som ligger i an-
slutning till huset, om marken skall anvéndas som komplement till nytt-
jandet av huset eller en del av huset.

Upplatelsen kan ske endast till den som & medlem i féreningen.

Bestammelserna om hyra i jordabalken skall tillampas pa kooperativ
hyresrétt i den utstrackning som angesi 3 kap.



Vad som i oOvrigt foreskrivs om hyra skall, om inte annat anges,
tillampas aven pa kooperativ hyresrétt.

Bestammelser om ombildning till kooperativ hyresr att

5 8§ Bestammelser om ombildning av hyresrétt till kooperativ hyresrétt
finnsi 4 och 5 kap. samt i lagen (1982:352) om réitt till fastighetsforvarv
for ombildning till bostadsrétt eller kooperativ hyresrétt.

2 kap. Foreningsr attsliga bestAmmel ser

Grundlaggande bestammelser om foreningen

1 8 En kooperativ hyresrédttsforening skall vara registrerad. For re-
gistrering kravs att foreningen har minst tre medlemmar, att den har
antagit stadgar och att den har utsett en styrelse och minst en revisor.

Bestdammelserna i 2 kap. 3 8§ lagen (1987:667) om ekonomiska fore-
ningar om nér en ekonomisk férening skall anmélas for registrering och
om verkan av att anmaan har gjorts for sent géller ocksa for kooperativa
hyresréttsforeningar.

2 8 Sedan foreningen har registrerats kan den forvérva réttigheter och ta
pa sig skyldigheter samt fora talan infor domstolar och andra myndig-
heter. | fraga om atgarder fore registreringen géler bestdmmelserna i
2 kap. 4 8 lagen (1987:667) om ekonomiska foreningar.

3 8§ For foreningens forpliktelser svarar endast foreningens tillgangar. |
tillgangarna inréknas insatser och avgifter som har forfallit till betalning
aven om de dnnu inte har betalats.

Foreningens stadgar

4 § Bestammelserna om stadgar i 2 kap. 2 § lagen (1987:667) om ekono-
miska foreningar géller ocksa for kooperativa hyresréttsforeningar. Dess-
utom skall foreningens stadgar ange

1. de grunder som skall gdla for berdkningen av den hyra som koo-
perativa hyresgaster skall betala, och

2. de grunder som skall gélla for avsattningen av medel for att sdker-
stalla underhdllet av hus som foreningen ager.

Foreningens medlemmar

5 § Bestdmmelserna om foreningens medlemmar m.m. i 3 kap. lagen
(1987:667) om ekonomiska foreningar géler ocksa for kooperativa
hyresréttsforeningar, om inte annat framgar av dennalag.

6 § Den som enligt 12 kap. 32, 33, 34, 35, 36 eller 37 § eller 47 § andra
stycket jordabalken har forvarvat en kooperativ hyresrétt far inte vagras
intr&de i foreningen.
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7 8 N&r en kooperativ hyresrétt ar forverkad enligt bestémmelserna i
12 kap. 42 § jordabalken eller 3 kap. 11 8§ denna lag, skall den koope-
rativa hyresgasten anses ha uttrétt ur foreningen, om inte styrelsen har
gatt med pa att hyresgasten star kvar som medlem. Detsamma géller om
hyresavtalet har upphdrt pa grund av bestammelserna i 12 kap. 46 §
jordabalken.

I nsatser
Medlemsinsats och uppl atel seinsats

8 8 Varje medlem deltar i foreningen genom att betala en medlemansats.

Foreningen har ocksa rétt att ta ut en medlemsinsats av séarskilt slag,
upplatelseinsats, i samband med att féreningen upplater en lagenhet med
kooperativ hyresrétt.

Aterbetalning av insatser

9 § For aterbetalning av medlemsinsatser géller bestéammelsernai 4 kap.
lagen (1987:667) om ekonomiska féreningar. Om den kooperativa hyres-
rétten har upphort att gélla fére medlemmens avgang, géller dock i fraga
om &terbetalning av upplétel seinsatser andra och tredje styckena i denna
paragraf i stéllet for 4 kap. 1 8§ forsta stycket forsta meningen lagen om
ekonomiska féreningar.

Om den kooperativa hyresrétten har upphort att gélla enligt 12 kap.
10 § jordabalken €eller enligt 3 kap. 13 €eller 15 § denna lag, har medlem-
men rétt att fa tillbaka upplatel seinsatsen inom sex manader fran det att
hyresrétten upphorde att gala.

Om den kooperativa hyresrétten i annat fall har upphort att gélla fore
medlemmens avgang, skall upplatelseinsatsen betalas tillbaka sex mana-
der efter utgangen av det rakenskapsar som slutar nast efter en manad —
eller den langre tid, htgst sex manader, som anges i stadgarna — fran det
att hyresrétten sades upp.

En avgdende medlem har inte rétt att fa tillbaka ett hogre belopp an det
han eller hon har betalat in till féreningen som insatser.

Aterbetalning av insatser vid éver|atelse av den kooperativa hyresrétten

10 § Trots bestammelsernai 4 kap. 1 8 lagen (1987:667) om ekonomiska
foreningar har en kooperativ hyresgast som 6verlater den kooperativa
hyresrétten enligt 12 kap. 32, 34, 35, 36 eller 37 § jordabalken rétt att fa
ut sina medlemsinsatser, nar forvarvaren har betalat de insatser som han
eller hon &r skyldig att delta med.

Bestdmmelserna i 12 kap. 65 § jordabalken hindrar inte att den som
overlater en kooperativ hyresrétt anger som villkor att forvarvaren skall
betala de insatser som denne & skyldig att betalatill féreningen.
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Aterbetalning av insatser vid foérverkande m.m.

11 8§ Né&r en kooperativ hyresgast har gétt ur foreningen pa grund av att
den kooperativa hyresrétten har forverkats eller darfor att hyresavtalet har
upphort pa grund av bestammelserna i 12 kap. 46 § jordabalken galler
foljande. Oavsett vad som anges i féreningens stadgar, har den
kooperativa hyresgasten samma rétt till aterbetalning av insatser som om
hyresavtal et hade upphort att géalla pa grund av hyresgastens uppsagning.

For skott

12 § Foreningen far ta emot forskott pa en upplatelseinsats endast om
lansstyrelsen har |amnat foreningen tillstand till det.

13 § Lansstyrelsen skall 1amna tillstand enligt 12 §, om foéreningen har
stéllt betryggande sikerhet hos lansstyrelsen for aterbetalning av for-
skottet.

Lansstyrelsen skall pa foreningens begaran aterstélla sakerheten nar
lagenheten har upplatits med kooperativ hyresrétt eller det mottagna for-
skottet har betalats tillbaka.

Avgifter

14 § For atgarder som féreningen enligt forfattning ar skyldig att vidta far
foreningen inte ta ut andra avgifter dn sadana som avses i 2 kap. 2 §
forsta stycket 5 lagen (1987:667) om ekonomiska foreningar.

Foreningensledning

15 8§ Bestammelserna om foreningens ledning i 6 kap. lagen (1987:667)
om ekonomiska foreningar galler ocksd for kooperativa hyresrétts-
foreningar.

Av styrelsens ledaméter skall dock alltid minst tva eller, om styrelsen
bestér av mindre &n fem ledamaéter, minst en véljas pa foreningsstamma.

16 8 Det & en uppgift for styrelsen att faststélla hyran till féreningen.

Foreningsstdmman m.m.
Allmanna bestdmmelser om foreningsstamma

17 8 Bestdmmelserna om foreningsstamma i 7 kap. lagen (1987:667) om
ekonomiska foreningar géller ocksa for kooperativa hyresréttsforeningar,
om inte annat foljer av dennalag.

Beslut om andring av stadgeftreskrifter om hyran

18 § | fraga om beslut att &ndra en sadan foreskrift i foreningens stadgar
som avsesi 4 8§ 1 gdler, i stélet for vad som sags i 7 kap. 14 § forsta
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10



stycket tredje meningen lagen (1987:667) om ekonomiska foreningar, att
beslutet &r giltigt om det har fattats pa tva pa varandra féljande stdmmor
och pa den senare stdmman har bitrétts av minst tre fjardedelar av de
rostande.

Beslut om overlatelse av hus

19 8§ Ett besut om overldtelse av ett hus som tillhor foreningen och dér
det finns en eler flera lagenheter som & uppldna med kooperativ
hyresrétt ar giltigt endast om

1. det har fattats pa det sitt som enligt 11 kap. 1 § andra stycket lagen
(1987:667) om ekonomiska foéreningar galler for beslut om likvidation,
och

2. hyresgasternai minst tva tredjedelar av de lagenheter i huset som &r
upplatna med kooperativ hyresrétt har gatt med pa beslutet.

Om det i foreningens stadgar finns ytterligare nagot villkor for att
bedlutet skall vara giltigt, géller &ven det.

Revision och sarskild granskning

20 § Bestémmelserna om revision och sarskild granskning i 8 kap. lagen
(1987:667) om ekonomiska foreningar géler ocksa for kooperativa
hyresréttsforeningar. Férutom i de fall som avsesi 8 kap. 6 8 den lagen &r
kooperativa hyresréttsféreningar dock inte skyldiga att utse auktoriserad
revisor eller godkand revisor som avlagt revisorsexamen.

Vinstutdelning m.m.

21 § Utdelning far ske endast av arets vinst och baanserad vinst som
redovisasi faststélld balansrakning for det senaste rékenskapsaret.

Vingt far inte delas ut till andra an foreningens medlemmar. Vinsten
fordelas mellan dem efter insatserna, om inte nagot annat har bestamts i
stadgarna.

22 8 Om vinstutdelning har bedlutats och verkstélltsi strid med 21 § eller
nagon bestammelse i foreningens stadgar, gédler bestammelserna om
aterbetalning m.m. i 10 kap. 7 § lagen (1987:667) om ekonomiska fore-
ningar.

Bestammelserna om vissa gavor i 10 kap. 8 § lagen om ekonomiska
foreningar galler ocksafor kooperativa hyresréttsféreningar.

Likvidation och annan uppldsning

23 § Bestammelserna om likvidation och upplGsning i 11 kap. lagen
(1987:667) om ekonomiska foreningar géller ocksa for kooperativa
hyresréttsforeningar.

Vad som foreskrivsi 11 kap. 3 8§ lagen om ekonomiska foreningar for
det fall foreningens mediemmar gar ned under ett lagsta antal skall
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tillampas pa en kooperativ hyresréttsférening, om antalet mediemmar gar  Prop. 2001/02:62

ned under tre.

Fusion

24 § Bestammelserna om fusion i 12 kap. 1-7 88 lagen (1987:667) om
ekonomiska foreningar galler ocksa for kooperativa hyresréttsforeningar.

Firma

25 § Foreningens firma skall innehalla beteckningen "kooperativ hyres-
réttsforening’”.

| firman far inte ordet "bolag” eller ndgot annat ord som betecknar ett
bolagsforhdllande tas in pa sa sétt att det kan leda till missforstandet att
ett bolag innehar firman.

Firman skall tydligt skilja sig fran andra hos Patent- och regist-
reringsverket forut registrerade och annu bestaende foreningsfirmor med
sdte i samma lan. FoOr registrering av foreningens firma géller i ovrigt
bestdammel sernai firmalagen (1974:156).

26 8 Endast en kooperativ hyresréttsforening eller en sammanslutning av
kooperativa hyresréttsforeningar far anvanda beteckningen ”kooperativ
hyresrétt” eller en ssmmanséttning med dessaord i sin firmaeller i dvrigt
vid beteckning av rorelsen.

27 8 Bestammelserna om firmateckning i 14 kap. 2 8 lagen (1987:667)
om ekonomiska foreningar galler ocksa for kooperativa hyresréttsfore-
ningar.

Registrering m.m.

28 8§ Bestammelserna om registrering m.m. i 15 kap. lagen (1987.667)
om ekonomiska foreningar gdller ocksa for kooperativa hyresrétts-
foreningar.

Ett beslut om en sddan andring av stadgarna att styrelsens séite skall
flyttas fran ett lan till ett annat far inte registreras, om den kooperativa
hyresréttsforeningens firma pa grund av bestammelserna i 25 § tredje
stycket inte far forasin i Patent- och registreringsverkets register.

3 kap. Den kooper ativa hyresgastensr attigheter och skyldigheter

Allméant

1 § Bestammelserna om hyra i jordabalken skall tillampas pa kooperativ
hyresrétt med de undantag som angesi dennalag.

Om en kooperativ hyresréttsforening hyr en 1&genhet som féreningen |
sin tur hyr ut till en medlem eller nagon annan, skall, vid tillampningen
av 12 kap. jordabalken och denna lag, foreningens uthyrning inte anses
som upplételse i andra hand.
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L agenhetens skick
Lagenhetens skick pa tilltradesdagen

2 § Nar en lagenhet uppléts med kooperativ hyresrétt géler foljande, i
stéllet for vad som sdgs i 12 kap. 9 § jordabalken. Om inte annat har
avtalats, skall foreningen pa tilltradesdagen tillhandahdlla lagenheten i ett
sadant skick att den enligt den allménna uppfattningen pa orten ar fullt
brukbar for det avsedda andamalet.

Lagenhetens skick under hyrestiden

3 8 Om foreningen i sina stadgar har bestémt att en kooperativ hyresgast
pa egen bekostnad skall hdlla sin lagenhet eller den mark som ingér i
upplatelsen i ett visst skick, géler detta i stallet for vad som sags i 12
kap. 15 § jordabalken.

Om foreningen i sina stadgar har bestamt att de kooperativa hyres-
gasterna skall ansvara for underhdllet av gemensamma delar av mark
eller hus, géller &en detta.

| den man hyresgésten enligt forsta eller andra stycket har dagts
underhdllsansvar kan hyresgésten inte gora géllande de sanktioner som
avsesi 12 kap. 16 § jordabalken.

4 8 Oavsett vad som anges i foreningens stadgar, svarar en kooperativ
hyresgést inte for reparationer av ledningar for avlopp, véarme, gas,
elektricitet och vatten, om foreningen har forsett |&genheten med led-
ningarna och dessa tjanar fler &n en lagenhet. Detsamma géller venti-
lationskanaler.

En bestdmmelse i foreningens stadgar om att den kooperativa hyres-
gasten svarar for reparationer pa grund av brand- eller vattenlednings-
skador tillampas endast pa skada som har uppkommit

1. genom hyresgastens eget vallande, eller

2. genom vardsl 6shet av

a) nagon som hor till hyresgastens hushall eller gastar denne,

b) ndgon annan som hyresgasten har inrymt i 1agenheten, eller

c) nagon som utfor arbete i 1agenheten for hyresgastens rékning.

| fraga om brandskador géller vad som sigsi andra stycket 2 endast om
hyresgésten har brustit i den omsorg och tillsyn som hade bort iakitas.

Andra stycket tillampas ocksa om det finns ohyrai lagenheten.

5 § Bestdmmelserna om upprustningsforeldggande och hyresgastinfly-
tande vid forbéttrings- och andringsarbete i 12 kap. 18 a-h 88 jorda
balken gdller inte nér en lagenhet har upplatits med kooperativ hyresrétt.

Hyran

6 8 Den kooperativa hyresgasten skall betala den hyra som féreningen
bestdmmer. Vad som sagsi 12 kap. 19 § jordabalken skall inte tillampas.

Prop. 2001/02:62
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7 8 Vad som sdgs i 12 kap. 21 § forsta stycket andra meningen jorda- Prop. 2001/02:62

balken om rétt att deponera belopp hos lansstyrelsen nar det rader tvist
om storleken av hyran géller inte for kooperativa hyresgaster.

Anvandningen av lagenheten

8 8| stéllet for vad som sags i 12 kap. 23 § jordabalken géller foljande.
Den kooperativa hyresgésten far inte anvanda lagenheten for ndgot annat
andamd an det avsedda. Foreningen far dock bara dberopa avvikelser
som &r av avsevard betydelse for foreningen eller nagon annan mediem i
foreningen.

9 § Nar en kooperativ hyresgast har vidtagit ndgon atgard i lagenheten
med stod av 12 kap. 24 a § jordabalken gdler, i stéllet for vad som s&gsi
den paragrafens forsta stycke andra meningen, att foreningen har rétt till
erséttning for skada som beror pa att dtgéarden inte & fackmassigt utford
eller pdannat sétt otillfredsstallande.

10 8| stéllet for vad som ségsi 12 kap. 26 § forsta—tredje styckena jorda-
balken gdller foljande. Foretradare for foreningen har rétt att kommain i
lagenheten nér det behovs for tillsyn eller for att utfora arbete som
foreningen svarar for. Nar lagenheten & ledig till uthyrning, & den
kooperativa hyresgasten skyldig att ldta den visas pa lamplig tid.
Foreningen skall se till att den kooperativa hyresgasten inte drabbas av
storre olagenhet an nddvandigt.

Forverkande

11 81 stéllet for vad som sdgsi 12 kap. 42 § forsta stycket 4 och 7 jorda-
balken géller att en kooperativ hyresrétt & forverkad, om

1. lagenheten anvands i strid med 8 § eller 12 kap. 41 § jordabalken
och hyresgasten inte efter tillsagel se vidtar réattelse utan dréjsmal,

2. tilltréde till lagenheten vagras i strid med 10 § eller 12 kap. 26 8
fijarde stycket jordabalken och hyresgasten inte kan visa nagon giltig
ursakt.

En kooperativ hyresrétt & ocksa forverkad och foreningen beréttigad
att séga upp hyresavtalet att upphorai fortid, om

1. hyresgasten asidosdtter en i foreningens stadgar foreskriven
skyldighet som gar utéver hans eller hennes skyldigheter enligt denna lag
och det maste anses vara av synnerlig vikt for foreningen att skyldigheten
fullgors, eller

2. hyresgasten har forvarvat hyresrétten pa sétt som angesi 12 kap. 32,
33, 34, 35, 36 eler 37 § eller 47 § andra stycket jordabalken och hyres-
gasten inte efter tillsigelse utan dréjsma ansoker om medlemskap i
foreningen.

Om hyresrétten &r forverkad pa grund av forhadllande som avsesi forsta
stycket, géller vad som sagsi 12 kap. 43 8§ forsta stycket forsta meningen
jordabalken. Ar hyresrétten forverkad pa grund av forhallande som avses
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i andra stycket 1, galler vad som sdgsi 12 kap. 43 § forsta stycket tredje  Prop. 2001/02:62

meningen jordabal ken.

Provning av hyresvillkor

12 § Nar en lagenhet har uppldtits med kooperativ hyresrétt &r
bestammelsernai 12 kap. 53-55 c 8§ jordabalken om provning av hyran
och andra hyresvillkor for bostadsagenheter tillampliga endast i den
utstrackning de avser andra hyresvillkor an hyran.

Upphdrande av den kooper ativa hyr esrétten i vissa fall
Huset 6verlats

13 § Om foreningen Overlater det hus dér |agenheten finns eller om huset
sdljs exekutivt, upphor den kooperativa hyresrétten.

Om l&genheten har tilltrétts nér den kooperativa hyresrétten upphar,
skall ett hyresavtal anses inganget med den nye &garen. | sa fall géler
14 8.

14 § Om parterna i fall som avses i 13 § andra stycket inte kommer
dverens om hyresvillkoren, faststélls dessa av hyresnamnden. | vantan pa
att hyresvillkoren blir dutligt bestamda, skall hyra betalas enligt vad
foreningen hade bestamt for den kooperativa hyresréatten.

Foreningens hyresavtal upphor

15 § Vad som s&gs i 13 och 14 88 skall ocksa tillampas om féreningen
hyr l&genheten och foreningens hyresavtal med husets &gare upphor att
gdla.

Den kooperativa hyresgasten gar ur foreningen

16 8 En kooperativ hyresgast som sager upp sitt medlemskap i foreningen
skall ocksa anses ha sagt upp hyresavtalet.

4 kap. Ombildning till kooper ativ hyresrétt genom férvérv av hus
Beslut om forvarv for ombildning

Bedlutet

1 § Ett beslut av foreningen att forvarva ett hus for ombildning av hyres-
rétt till kooperativ hyresrétt skall fattas pa en foreningsstamma. Beslutet
ar giltigt, om hyresgasterna i minst tva tredjedelar av de uthyrda lagen-
heter som omfattas av forvarvet har gatt med pa beslutet. Dessa hyres-
gaster skall vara medlemmar i foreningen.

Vid berékningen av antalet lagenheter skall som I8genhet anses varje
avskild enhet som &r inréttad att varaktigt och gavstandigt anvéndas som
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bostad eller lokal. Garage, lager och andra ldgenheter som i forsta hand Prop. 2001/02:62

anvands som forvaringsutrymmen skall man dock bortse fran.

Protokollet fran foreningsstdmman skall innehdla uppgift om hur
rosterna har beréknats och hallas tillgéangligt for hyresgasterna och dgaren
av huset.

Ekonomisk plan

2 8§ Innan ett beslut fattas enligt 1 §, skall foreningens styrelse upprétta en
ekonomisk plan och hdlla denna tillganglig for hyresgésterna. Planen
skall innehalla de upplysningar som &r av betydelse fér en beddmning av
foreningens verksamhet.

Till planen skall fogas ett besiktningsprotokoll som visar husets skick.

Intygsgivare

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

4 § Intygsgivare skall utses bland dem som regeringen eller den myndig-
het som regeringen bestdmmer har forklarat behdriga att utférda intyg
enligt 3 8.

Det & inte tillatet att utse nagon till intygsgivare, om det finns nagon
omstandighet som kan rubba fortroendet for hans eller hennes opartisk-
het. Ingen av intygsgivarna far vara anstalld hos ett foretag, en organisa-
tion eller ndgon annan som har bildat den kooperativa hyresrétts-
foreningen eller hjélpt till med féreningsbildningen eller med att upprétta
den ekonomiska planen.

Ogiltighet

5 § Beslut om forvarv i strid med 1 8 & ogiltiga. Detsamma géller beslut
om forvarv som fattas utan att en ekonomisk plan har varit tillganglig
enligt 2 8.

Forsta stycket galler inte om forvarv énda har skett enligt beslutet och
lagfart har meddel ats.

Medlemmensraétt till en kooperativ hyresr att

6 8 Om den som hyr en bostadslagenhet i huset har antagits som medlem
i foreningen, far foreningen inte vagra att uppldta lagenheten med
kooperativ hyresrétt till honom eller henne eller erbjuda sadana villkor
for upplatelsen som skaligen inte bor godtas.

Foreningen far dock végra att uppldta lagenheten med kooperativ
hyresrétt, om

1. hyresforhdllandet beror pa anstéllning och lagenheten inte skall
upplatas med kooperativ hyresrétt, eller
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2. hyresgéasten har ansokt om medlemskap i foreningen senare én ett &  Prop. 2001/02:62

efter féreningens forvarv av huset.

Om foreningen vagrar att upplata lagenheten med kooperativ hyresrétt,
kan hyresgéasten inom en manad fran den dag han eller hon fick del av
beslutet hanskjuta tvisten till hyresnamnden. Hyresndamnden far da fore-
lagga foreningen att uppladta |agenheten med kooperativ hyresrétt. Fore-
laggandet far forenas med vite. Namnden far ocksa faststélla villkoren for
uppl atelsen.

Bestammelserna i forsta—tredje styckena géller inte om det & bestamt
att hyresforhallandet skall upphora.

5 kap. Ombildning till kooperativ hyresr&tt genom hyra av
lagenheter

Bedlut att hyra lagenheter for ombildning

1 8§ Ett bedut av foreningen att hyra samtliga léagenheter i ett hus for
ombildning till kooperativ hyresrétt skall fattas pa en foreningsstamma.
Bedutet &r giltigt, om hyresgésternai minst tva tredjedelar av de uthyrda
lagenheterna i huset har gétt med pa beslutet. Dessa hyresgaster skall

varamedlemmar i foreningen.
Vid berdkningen av antalet lagenheter tillampas 4 kap. 1 § andra
stycket.

Protokollet fran foreningsstdmman skall innehdla uppgift om hur
rosterna har beréknats och hallas tillgéangligt for hyresgasterna och dgaren
av huset.

Foreningensintréde som hyresvard

2 8 Om foreningen i enlighet med ett beslut enligt 1 8§ har tréffat hyres-
avtal med husets dgare om att hyra samtliga |dgenheter i huset, intréder
foreningen som hyresvard i forhallande till hyresgésternai huset. Intrédet
far verkan nar hyresavtalet mellan foreningen och husets dgare har borjat
|6pa och hyresgasten har underréttats om intrédet.

Medlemmensraétt till en kooperativ hyresratt

3 § Bestammelserna i 4 kap. 6 § om en medlems rétt att fa en bostads-
lagenhet upplaten med kooperativ hyresrétt skall ocksa tilldampas vid
ombildning enligt detta kapitel.

Agarens aterintrade som hyresvard

4 8 Om hyresavtalet mellan husets &gare och féreningen upphoér att galla,
intréder husets &gare i de hyresavtal som féreningen enligt 2 § har trétt in
i eller darefter ingatt och som inte avser kooperativ hyresrétt.

Bestammelser om kooperativa hyresgésters stdlning i fall som avsesi
forsta stycket finnsi 3 kap. 15 8.
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6 kap. Skadestand, straff och 6verklagande m.m.
Skadestand

1 § Bestammelserna om skadestand m.m. i 13 kap. lagen (1987:667) om
ekonomiska foreningar galler ocksa i fraga om kooperativa hyresrétts-
foreningar.

Straff och vite

2 8 Vad som sdgsi 16 kap. 1 § forsta och tredje styckena och 2 8 lagen
(1987:667) om ekonomiska féreningar galler ocksa i fraga om koopera-
tiva hyresrattsforeningar.

Till béter doms den som uppsatligen eller av oaktsamhet

1. underlater att fora medlemsforteckning eller halla sadan forteckning
tillganglig enligt 3 kap. 6 8 lagen om ekonomiska foreningar,

2. tar emot forskott i strid med 2 kap. 12 §, eller

3. anvander firmai strid med 2 kap. 26 8.

Overklagande

3 8 Bedlut som ror tillstand till forskott enligt 2 kap. 13 § far 6verklagas
hos alman forvaltningsdomstol. Detsamma géller beslut om behérighet
som intygsgivare enligt 4 kap. 4 §, om det har meddelats av myndighet
som regeringen har bestamt.

Provningstillstand krévs vid dverklagande till kammarréatten.

4 8§ Hyresnamndens beslut i fragor om hyresvillkor enligt 3 kap. 14 §
eller i fragor om upplatelse med kooperativ hyresrétt enligt 4 kap. 6 § far
overklagas hos Svea hovrétt inom tre veckor fran den dag besutet
meddel ades. Overklagandet skall gesin till hyresnamnden.

5 8§ | tvister som avses i 4 § skall varje part svara for sin réttegangs-
kostnad i hovrétten, om inte annat foljer av 18 kap. 6 § réttegangsbalken.

Vissa meddelanden

6 8 Bestammelsernai 12 kap. 63 § jordabalken om hur meddelanden kan
l&amnas géller &ven meddelanden som avsesi 3 kap. 11 § forsta stycket 1
och5kap. 2 8.

1. Denna lag tréder i kraft den 1 april 2002, da lagen (1999:459) om
andring av tillstand att bedriva verksamhet med kooperativ hyresrétt skall
upphora att galla.

2. Lagen tillampas inte pa en ekonomisk forening som har registrerats
fore lagens ikrafttradande och inte dérefter har registrerats som koopera-
tiv hyresrattsforening.

Prop. 2001/02:62
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Tillstdnd som har meddelats enligt lagen (1986:1242) om forsoks- Prop. 2001/02:62

verksamhet med kooperativ hyresrét eller lagen (1999:459) om &ndring
av tillstand att bedriva verksamhet med kooperativ hyresrétt galler
fortfarande. Sadana tillstand upphdr dock att gélla, om féreningen regist-
reras som kooperativ hyresréttsforening.

3. Foreningar som avses i punkten 2 forsta stycket far registreras om till
kooperativa hyresréttsféreningar enligt bestammelsernai punkterna 4 och
5.

Patent- och registreringsverket provar frégan om omregistrering efter
anmalan av féreningen.

4. Omregistrering far ske under forutséttning att foreningen har

1. bedlutat att ndra sina stadgar i Gverensstéammelse med 2 kap. 4 §,

2. bedutat om firmai dverensstammelse med 2 kap. 25 §, och

3. utsett en styrelsei enlighet med 2 kap. 15 8.

| frdga om omregistreringen tillampas i ovrigt bestammelserna i
15 kap. lagen (1987:667) om ekonomiska foreningar.

5. Villkor i foreningens stadgar som gar langre an vad som foreskrivs i
7 kap. 14 § forsta stycket och 15 8§ lagen (1987:667) om ekonomiska
foreningar skall inte tillampas nér foreningen bedlutar i angeldgenhet som
rér omregistreringen.

6. Bestammelserna i 2 kap. 26 8 om férbud for andra 8n kooperativa
hyresréttsforeningar att anvanda beteckningen ”kooperativ hyresrétts-
forening” i firman m.m. tillampas inte fore utgangen av & 2004 pa firmor
som redan &r registrerade vid lagens ikrafttradande.
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2.2 Fordlaget till lag om andring i jordabalken

Hérigenom foreskrivs att 4 kap. 1 § samt 12 kap. 1 § jordabalken® skall
hafdljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foéreslagen lydelse

4 kap.
18

Kop av fast egendom slutes genom uppréttande av kdpehandling som
underskrives av sdljaren och koparen. Handlingen skall innehdla en
uppgift om kopeskilling och forklaring av sdljaren att egendomen
overldtes pa koparen. Kopes utom fast egendom &ven annat mot en
gemensam kopeskilling, & det tillrackligt att képehandlingen innehaller
en uppgift om gemensam kopeskilling.

Om sdljaren och koparen vid sidan av kopeskillingen har tréffat
Overenskommelse om annan kodpeskilling &n den som anges i kdpe-
handlingen, & den Overenskommelsen ogiltig. Mellan sdljaren och
koparen géller i stéllet den kodpeskilling som anges i kdpehandlingen.
Denna kopeskilling far dock jamkas om det med hénsyn till kopehand-
lingens innehdll, omstandigheterna vid avtalets tillkomst, senare in-
tréffade forhallanden och omstandigheterna i Gvrigt & oskaligt att den
kopeskillingen skall vara bindande.

Kop som inte uppfyller fore-
skrifternai forsta stycket ar ogiltiga.
Dock & férvarv, som har gjorts
enligt lagen (1982:352) om rétt till
fastighetsforvérv for ombildning till
bostadsrétt eller lagen (1985:658)
om arrendatorers rétt att forvérva
arrendestéllet, giltiga &en om
foreskrifterna i forsta stycket inte
har iakttagits.

Kop som inte uppfyller fére-
skrifternai forsta stycket &r ogiltiga.
Dock & férvarv, som har gjorts
enligt lagen (1982:352) om rétt till
fastighetsforvérv for ombildning till
bostadsrétt eller kooperativ
hyresrétt eller lagen (1985:658) om
arrendatorers  rétt att forvérva
arrendestéllet, giltiga &en om
foreskrifterna i forsta stycket inte
har iakttagits.

12 kap.

18

Detta kapitel avser avtal, genom vilka hus eller delar av hus upplats till
nyttjande mot erséttning. Detta galler &ven om lagenheten upplétits
genom tjansteavtal eller avtal i andutning till sadant avtal.

Innefattar avtalet dven upplatelse av jord att nyttjas tillsammans med

lagenheten, skall detta kapitel tillampas pa avtalet, om jorden skall
anvandas for tradgardsodling i mindre omfattning eller for annat andamal
an jordbruk. Forenas ett tjansteavtal, som g & av ringa betydelse, med

! Balken omtryckt 1971:1209, 12 kap. omtryckt 1984:694.
2 Senaste lydelse 1992:448.
% Senaste lydelse 1994:817.

Prop. 2001/02:62
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upplatelse av sdval lagenhet for bostadsandama som jord, skall kapitlet
tillampas, om upplatelsen av lagenheten & mera betydelsefull an upp-

|&tel sen av jorden.

Med bostadsl dgenhet avses lagenhet som upplétits for att helt eller till
en inte ovasentlig del anvandas som bostad. Med lokal avses annan

lagenhet an bostads égenhet.

Vad som foreskrivs i detta kapitel om sambor géller sddana sambof6r-
hallanden dér en ogift kvinna och en ogift man bor tillsammans under

aktenskapsliknande forhallanden.

Forbehall som strider mot en bestammelse i detta kapitel & utan verkan
mot hyresgasten eller den som har rétt att tréda i hans stélle, om g annat

anges.

Omfattar hyresavtalet minst tre
bostadsl&genheter, som hyresgasten
skall hyra ut i andra hand, far
parterna avtala om forbehdll som
strider mot vad som sdgs i detta
kapitel om s&dana |agenheter, under
forutséttning att forbehdlet inte
strider mot bestdmmelserna om
lokaler och inte heller avser rétten
till forlangning av avtalet eller
grunderna for faststéllande av
hyresvillkoren i samband med sadan
forlangning. Ett sadant forbehall
gdler endast om det godkants av
hyresndmnden. Godkannande be-
hévs dock inte om staten, kommun,
landsting eller kommunalférbund &r
hyresvérd.

Omfattar hyresavtalet minst tre
bostadslégenheter, som hyresgasten
skal hyra ut i andra hand eller
upplata med kooperativ hyresrétt,
far parterna avtala om forbehdll som
strider mot vad som sdgs i detta
kapitel om s&dana |agenheter, under
forutséttning att forbehdlet inte
strider mot bestdmmelserna om
lokaler och inte heller avser rétten
till forlangning av avtalet eller
grunderna for faststéllande av
hyresvillkoren i samband med sadan
forlangning. Ett sadant forbehall
gdler endast om det godkants av
hyresndmnden. Godkannande be-
hoévs dock inte om staten, kommun,
landsting eller kommunalférbund &r
hyresvérd.

Dennalag trader i kraft den 1 april 2002.

Prop. 2001/02:62
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2.3 Fordag till lag om andring i lagen (1973:188) om
arrendendmnder och hyresnéamnder

Héarigenom foreskrivs i fraga om lagen (1973:188) om arrendenamnder
och hyresnamnder

dels att i 16 e § orden "lagen (1982:352) om réit till fastighetsforvéarv
for ombildning till bostadsratt” skall bytas ut mot ”lagen (1982:352) om
rétt till fastighetsforvarv for ombildning till bostadsrétt eller kooperativ
hyresrétt”,

dels att 4, 10, 11, 12, 22 och 23 88 samt rubriken fore 23 § skall ha
foljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

48

Hyresnamnd som avsesi 12 kap. 68 8 jordabalken har till uppgift att

1. medlai hyres- eller bostadsréttstvist,

2. provatvist om atgardsforeldggande enligt 12 kap. 11 § forsta stycket
5 och 16 § andra stycket, &ndrad anvandning av lokal enligt 12 kap. 23 §
andra stycket, skadestand enligt 12 kap. 24 a §, overldtelse 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 8§, adterbetalning av hyra och faststéllande av hyra enligt
12 kap. 55 d §, uppskov med avflyttning enligt 12 kap. 59 § eller
forelaggande enligt 12 kap. 64 §, alt jordabalken,

2 a. prova tvist om hyresvillkor enligt 22—24 88 hyresférhandlings-
lagen (1978:304) eller om aterbetalningsskyldighet enligt 23 § samma
lag,

2 b. prova tvist om hyresvillkor
enligt 3 kap. 14 § lagen (2002:000)
om kooperativ hyresratt eller tvist
om upplatelse med kooperativ
hyresratt enligt 4 kap. 6 § samma
lag,

3. provatvist om medlemskap enligt 2 kap. 10 8, skyldighet att upplata
bostadsrétt enligt 4 kap. 6 § eller villkor for upplatelse av bostadsrétt
enligt samma §, hyresvillkor enligt 4 kap. 9 §, upplatelse av lagenhet i
andra hand enligt 7 kap. 11 § eller utdémande av vite enligt 11 kap. 2 §,
alt bostadsréttslagen (1991:614),

4. prova fraga om godkdnnande av 6verenskommelse som avses i 12
kap. 1 8 femte stycket, 45 eller 56 § jordabalken eller av beslut som avses
i 9 kap. 16 § forstastycket 1 eller 2 bostadsrattslagen,

5. varaskiljendmnd i hyres- eller bostadsréttstvist,

5 a prova tvist mellan hyresvard och hyresgastorganisation enligt
hyresf6érhandlingslagen,

6. prova fragor enligt bostadsforvaltningslagen (1977:792), tvist om
upprustningsforelaggande enligt 12 kap. 18 a—c 88 jordabalken eller

! Senaste lydelse 1998:147.
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forbattrings- och andringsatgarder enligt 12 kap. 18 d—f 88 och 18 h § Prop. 2001/02:62
samma balk,

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

8. prova fragor enligt lagen 8. préva fragor enligt lagen
(1982:352) om rétt till fastighets (1982:352) om rétt till fastighets-
forvarv for ombildning till bo- forvéarv for ombildning till bo-
stadsrétt. stadsrétt eller kooperativ hyresratt.

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

fores.

10 §°

Underldter sokanden att pa
kallelse infinna sig infér namnd,
avskrives é@rendet. Kommer ¢
motparten tillstades, far namnden
foreldgga honom vid vite att instédlla
sig infor namnden. Kommer parten
likval ¢ tillstades och &ar det icke
antagligt att forlikning kan komma
till stand, avskrives &rendet. RoOr
drendet tvist som avsesi 1 § forsta
stycket 2 eller 4 § forsta stycket 2, 2
adler 3, avgores dock arendet utan
hinder av partens utevaro.

Uteblir bada parterna i tvist som
domstol hénskjutit till ndmnden,
avskrives drendet. Uteblir endast
den ena parten, &ger forsta stycket
andra och tredje punkterna mot-
svarande tilldmpning.

Forsta och andra styckena éger €

Underldter sokanden att pa
kallelse infinna sig infor namnden,
skall &rendet avskrivas. Om mot-
parten inte infinner sig, far namn-
den féreldgga honom vid vite att
instélla sig infor namnden. Om
parten trots detta inte infinner sig
och det inte kan antas att forlikning
kan komma till stand, skall &@rendet
avskrivas. RoOr arendet tvist som
avsesi 1 § forsta stycket 2 eller 4 §
forsta stycket 2, 2 a, 2 b eler 3,
skall dock @rendet avgéras trots att
parten inte har infunnit sig.

Uteblir bada parterna i tvist som
domstol hénskjutit till ndmnden,
avskrives drendet. Uteblir endast
den ena parten, &ger forsta stycket
andra och tredje meningarna mot-
svarande tilldmpning.
tilldmpning om det finns anledning

att antaga att part har laga forfall for sin utevaro.

118

Ror drende som avskrivits enligt
10 § forsta stycket forsta punkten
tvist som avses i 9 kap. 10 §, 10
kap. 6 a8 eller 12 kap. 49 eller 54 §
jordabalken, 22 eller 24 § hyres
forhandlingslagen (1978:304), 5 §
lagen (1957:390) om fiskearrenden
eller 2 kap. 10 § och 4kap. 6 §

2 Senaste lydel se 1978:306.
% Senaste lydel se 2000:594.

Om ett arende som har avskrivits
enligt 10 § forsta stycket foérsta
meningen roér tvist som avses i
9 kap. 10 §, 10 kap. 6 a § eler 12
kap. 49 eller 54 § jordabalken, 22
eller 24 8§ hyresforhandlingslagen
(1978:304), 5 § lagen (1957:390)
om fiskearrenden, 2 kap. 10 § och
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bostadsréttslagen (1991.614) skall
namnden dteruppta &endet pa
ansbkan av sbkanden. Ansobkan gors
skriftligen inom tre veckor fran den
dag bedutet om avskrivning med-
delades.

Uteblir sokanden anyo, far aren-
det icke aterupptagas pa nytt.

4 kap. 68 bostadsréattdagen Prop. 2001/02:62

(1991:614) €ller 4 kap. 6 § lagen
(2002:000) om kooperativ hyresréatt,
skall namnden ateruppta drendet pa
ansbkan av sbkanden. Ansbkan gors
skriftligen inom tre veckor fran den
dag Dbeslutet om avskrivning
meddel ades.

Om sokanden uteblir &nnu en
gang, far dendet inte tas upp pa
nytt.

12 §*
Namnd skall klarlagga tvistefragorna och, @en om medling icke

pakallas, soka forlika parterna.

Kan parterna g forlikas efter forslag av ndgondera parten, skall namn-
den framlagga fordlag till forlikning, om det g & uppenbart att forut-

séttningar for forlikning saknas.

Forlikning skall avfattas skriftligen och undertecknas av parterna

Tréffas ¢ forlikning, avgores
tvisten av nédmnden, om tvisten ror
fraga som avsesi 1 § forsta stycket
2 eller 4 § forsta stycket 2, 2 a éller
3. I annat fall avskrives &rendet.

Om det inte traffas nagon for-
likning, skall tvisten avgoras av
namnden, om tvisten ror en fraga
som avsesi 1 § forsta stycket 2 eller
4 § forsta stycket 2, 2 8, 2 b eller 3.
| annat fall skall &endet avskrivas.

22 &§°

Bedut av ndmnd &ger, sedan tid
for klander eller besvar utgatt nar
talan far foras mot bedutet,
réttskraft, savitt darigenom avgjorts
fraga som avsesi 1 § forsta stycket
2 eller 5 eller 4 § forsta stycket 2, 2
a 3,54 6, 7, eler 8. Vad som sagts
nu galler dock g bedlut, varigenom
ansbkan om atgardsforel dggande
enligt 12 kap. 11 § forsta stycket 5
eller 16 § andra stycket eller
upprustningsforelaggande enligt 12
kap. 18 a— 88 dler tillstand enligt
12 kap. 18 o—f 8§, 23 § andra
stycket, 34-37 €ler 40 §
jordabalken eller 7 kap. 11 §
bostadsréttslagen (1991:614) eller
ansokan om uppskov enligt 12 kap.
59 § jordabalken eller ansbkan om
forbud eller havande av forbud

* Senaste lydel se 1978:306.
® Senaste lydelse 1998:147.

Beslut av en namnd har réttskraft
nar tiden for Overklagande eller
klander har gatt ut, om beslutet
innebar att en fréga som avsesi 1 §
forsta stycket 2 eller 5 eller 4 §
forstastycket 2,2a,2b,3,54a,6,7
eller 8 har avgjorts. Detta gdler
dock inte beslut som innebédr att
nadmnden har avslagit en ansokan
om

1. dtgardsforelaggande enligt 12
kap. 11 § forsta stycket 5 eller 16 §
andra stycket jordabalken,

2. upprustningsforeléggande en-
ligt 12 kap. 18 a—c 88 jordabalken,

3. tillstand enligt 12 kap. 18 d—
f 88, 23 § andra stycket, 34-37 eller
40 § jordabalken,

4. tillstand enligt 7 kap. 11 §
bostadsréttslagen (1991:614),
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enligt 12 kap. 18 h § jordabaken
eller yrkande om rétt till forhand-
lingsordning enligt 9 8§ hyres
forhandlingslagen (1978:304)
l[amnats utan bifall.

5. uppskov enligt 12 kap. 59 8§ Prop. 2001/02:62

jordabalken,

6. forbud eller havande av férbud
enligt 12 kap. 18 h § jordabaken,
eller

7. rét till foérhandlingsordning
enligt 9 8§ hyresforhandlingslagen
(1978:304).

Bestammelserna i 27 och 28 8§ forvaltningslagen (1986:223) om om-
provning av beslut skall inte tillémpas hos némnderna.

Besvar

Overklagande

23 §°

Om fullfoljd av talan mot hyres-
namndens beslut i arende enligt 12
kap. jordabalken eller hyresfor-
handlingslagen (1978:304) eller i
arende angaende bostadsrétt, eller
sarskild forvaltning eller i &rende
enligt lagen (1975:1132) om fér-
varv av hyresfastighet m.m., eller
lagen (1982:352) om ratt till fa-
stighetsforvarv for ombildning till
bostadsratt finns bestammelser i 12
kap. 70 § jordabalken, 31 8§ hyres-
forhandlingslagen, 11 kap. 38
bostadsrattslagen (1991:614), 34 §
bostadsférvaltningslagen
(1977:792), 25 § lagen om forvarv
av hyresfastighet mm. samt 158§
lagen om réatt till fastighetsforvérv
for ombildning till bostadsr att.

Det finns bestAmmelser om Over-
klagande av hyresnamndens beslut i
— 12 kap. 70 § jordabalken,
-318 hyresférhandlingslagen
(1978:304),
—6 kap. 4 8 lagen om kooperativ
hyresratt (2002:000),
—11 kap. 3 § bostadsréattslagen
(1991:614),
—34 § bostadsforvaltningslagen
(1977:792),
—-25 § lagen (1975:1132) om
forvarv av hyresfastighet m.m., och
—15 8§ lagen (1982:352) om rétt till
fastighetsforvarv for ombildning till
bostadsr att eller kooperativ
hyresr att.

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

gas.

Hyresnamndens beslut far 6verklagas hos Svea hovrétt, om némnden
1. avvisat ansbkan som avsesi 8, 11, 14-16, 16 a, 16 c eller 16 e §,

eller avvisat ett Gverklagande,

2. avskrivit drende enligt 8-10, 15 a, 16, 16 a, 16 c eller 16 e §, dock €

nér arendet kan dterupptagas,

3. forordnat angdende erséttning for ndgons medverkan i drendet,

4. utdomt vite eller annan pafoljd for underldtenhet att iakttaga fore-
laggande eller adomt straff for forseelsei forfarandet,

5. utlétit sig i annat fall an som avsesi 3 i fraga som géller réttshjap.

Ett 6verklagande som avsesi tredje stycket skall gesin till hyresnamn-
den inom tre veckor fran den dag beslutet meddel ades.

| fraga om handlaggningen hos hyresnamnden av ett 6verklagande som
avses | forsta eller tredje stycket tilldmpas bestdmmelserna i 52 kap. 2

och 4 88 rattegangsbal ken.

® Senaste lydelse 1996:1637.
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Dennalag trader i kraft den 1 april 2002.
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2.4 Fordag till lag om andring i lagen (1975:1132) om
forvarv av hyresfastighet m.m.

Hérigenom foreskrivs att 2 8§ lagen (1975:1132) om forvarv av hyres-
fastighet m.m. skall haféljande lydel se.

Nuvarande lydelse Foéreslagen lydelse

28

Forvarvstillstand fordras inte

1. om egendomen forvéarvas fran staten, kommun, landsting eller kom-
munalférbund,

2. om staten, kommun, landsting, kommunalférbund, aktiebolag, som
helt &gs av kommun eller landsting, allmannyttigt bostadsféretag, riks-
organisation for bostadsréttsforeningar eller regional sadan organisation
ar forvarvare,

3. om egendomen forvarvas av en bostadsréttsforening och féreningen
har fattat beslut om foérvérvet i den ordning som foreskrivsi 9 kap. 19 §
bostadsréttslagen (1991:614),

3 a. om egendomen forvarvas av
en kooperativ hyresrattsforening
och foéreningen har fattat beslut om
forvarvet pa det sitt som foreskrivs
i 4 kap. 1 § lagen (2002:000) om
kooperativ hyresrétt,

4. om egendomen forvarvas av kreditinrdttning vilken enligt lag eller
enligt reglemente eller bolagsordning som regeringen faststallt & skyldig
att ater avyttra egendomen,

5. om forvarvaren & gift med overlataren och inte heller om forvér-
varen dller, nar makar forvarvar gemensamt, ndgon av dem &r over-
|atarens avkomling, allt under forutséttning att dverlataren inte ar skyldig
att avyttra egendomen enligt 6 §,

6. om forvarvet sker genom inrop pa exekutiv auktion.

Dennalag trader i kraft den 1 april 2002.

! Senaste lydelse 1999:939.

Prop. 2001/02:62



2.5 Fordag till lag om andring i
bostadsforvaltningslagen (1977:792)

Hérigenom foreskrivs att 1 § bostadsforvaltningslagen (1977:792) skall
hafdljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foéreslagen lydelse

18

Denna lag &ger tillampning pa fastighet dar det finns bostads &genhet
som & uthyrd eller kan hyras ut av fastighetens agare for annat andamal
an fritidsandamal och som g utgor del av hans egen bostad. Fastighet
som tillhor staten eller kommun kan g bli foremd for ingripande enligt
28.

N& byggnad tillhdr innehavare av inskriven tomtrétt &ger
bestammelserna i denna lag om fastighet motsvarande tillampning pa
tomtrétten. | fraga om byggnad som annars tillhér annan én &garen av
marken géller lagen i tillampliga delar. Sdsom &gare av fastighet anses,
nar omstandigheterna féranleder det, annan som innehar fastigheten.

Denna lag tillampas inte pa
fastigheter som ags av kooperativa
hyresréttsféreningar enligt lagen
(2002:000) om kooperativ hyresratt
eller pa fastigheter dar santliga
bostadslagenheter hyrs av sadana
foreningar.

Dennalag trader i kraft den 1 april 2002.

! Senaste lydelse 1989:1051.

Prop. 2001/02:62
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2.6 Fordag till lag om andring i hyresférhandlingslagen
(1978:304)

Hérigenom foreskrivs att 1 8§ hyresforhandlingslagen (1978:304) skall
hafdljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foéreslagen lydelse

18

Forhandling om hyresférhdllanden i fraga om bostadslagenheter far
enligt denna lag foras mellan & ena sidan hyresvard eller hyresvéard och
organisation av fastighetsagare, i vilken hyresvarden & medlem, och a
andra sidan organisation av hyresgaster. Forhandling fors pa grundval av
forhandlingsordning, som kommer till stand genom avta mellan de
forhandlande parterna eller genom beslut av hyresnamnd.

Som hyresvérd anses i lagen den som for annat andama an fritids-
andamal regelméssigt hyr ut mer an tva bostadsl agenheter, vilka g utgor
del av upplatarens bostad.

Vad som i lagen s&gs om avtal om forhandlingsordning och om verkan
av att sadant avtal har dutits galler i tillampliga delar @aven i fraga om
forhandlingsordning som har beslutats av hyresndmnd.

Lagen ar inte tillamplig vid upp-
|atel se med kooperativ hyresratt.

Dennalag trader i kraft den 1 april 2002.

Prop. 2001/02:62
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2.7

Fordag till lag om andring i lagen (1982:352) om

rétt till fastighetsforvarv for ombildning till

bostadsrétt

Héarigenom foreskrivs i fraga om lagen (1982:352) om rétt till fastig-
hetsforvéarv for ombildning till bostadsratt

dels att lagens rubrik samt 1, 3-6 och 8-12 8§ skall haféljande lydelse,

dels att det i lagen skal inféras en ny paragraf, 5a8§, av foljande

lydelse.

Lag om rétt till fastighetsforvarv for ombildning till bostadsr att eller

kooperativ hyresréatt

Nuvarande lydelse

For ombildning av hyresratt till
bostadsratt har hyresgaster enligt

Foreslagen lydelse

18

Enligt denna lag har hyresgaster
ratt att genom en férening férvarva

denna lag rétt att forvarva den fasta fast egendom for ombildning av

egendomen  genom bo-

stadsr &ttsfor ening.

en

hyresratt till bostadsratt eller

kooperativ hyresratt.

Rétten till forvéarv géller fast egendom som & taxerad som hyreshus-
enhet eller, om egendomen hyrs ut for nagot annat andama an fritids-

andamdl, som sméahusenhet.

Vad som i denna lag sdgs om fast egendom skall gélla aven tomtrait.
Vad som sigs om lagfart skall, nér det &r fraga om tomtrétt, i stéllet avse

inskrivning av forvarv av tomtrétt.

Om hyresgéster har intresse av att
forvérva fast egendom fér ombild-
ning av hyresrétt till bostadsratt far
detta anmdlas till inskrivnings-
myndigheten for anteckning i
fastighetsregistrets inskrivningsdel.
Intresseanmélan skall for hyres
gasternas rékning goras av en
bostadsréttsforening.

3§

Om hyresgéster har intresse av att
forvérva fast egendom fér ombild-
ning av hyresrétt till bostadsrétt
eller kooperativ hyresrétt, far detta
anmalas till inskrivningsmyndig-
heten for anteckning i fastighets-
registrets inskrivningsdel. Intresse-
anmdlan skall for hyresgéasternas
rékning gbras av en bostadsrétts-
forening respektive en kooperativ
hyresr attsforening.

Foreningen skall till sin anmélan foga ett intyg av féreningens styrelse

om

1. hur manga lagenheter som finns i den fasta egendom som anmélan

omfattar,

2. att hyresgasterna i minst tva

! Senaste lydelse 1995:1465.
2 Senaste lydel se 2000:245.

2. att hyresgasterna i minst tva

Prop. 2001/02:62
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tredjedelar av de uthyrda lagen-
heterna skriftligen har forklarat sig
intresserade av en ombildning av
hyresratt till bostadsratt, och att
dessa hyresgaster & medlemmar i
bostadsr attsforeningen, och

tredjedelar av de uthyrda lagen- Prop. 2001/02:62

heterna skriftligen har forklarat sig
intresserade av ombildningen, och
att dessa hyresgaster & medlemmar
i foreningen, och

3. att samtliga lagenheter i en smadhusenhet som omfattas av anmalan
hyrs for ndgot annat andamal an fritidsandamal.

Fastighetsdgaren och bostads-
rattsforeningen skall av inskriv-
ningsmyndigheten underréttas om
att en intresseanmdan har anteck-
nats i fastighetsregistrets inskriv-
ningsdel.

48
Fastighetsdgaren och den fore-
ning som har gjort intresseanmélan
skal av inskrivningsmyndigheten
underréttas om att en
intresscanmélan har antecknats i
fastighetsregistrets inskrivningsdel .

58§

Sedan anteckning har skett gdler en intresseanmalan fram till den
inskrivningsdag som intréffar narmast efter tva a fran den inskriv-
ningsdag da anteckningen gjordes. Om hembud som avses i 6§ sker
under denna tid, gdler anmélningen dock alltid fram till den in-
skrivningsdag som intréffar narmast efter tva & fran den dag da
hembudet skedde. Vad som nu har sagts géller aven i forhallande till ny
agare av fastigheten.

En forening som har gjort en
intresseanmélan kan ta tillbaka den.
Anméalan upphdr att galla den in-
skrivningsdag som inskrivningsmyn-
digheten tar bort anteckningen.

En ny intresseanméalan far antecknas tidigast pa den inskrivningsdag da
den tidigares giltighet upphort.

5a8§

Till en anmélan om att ta tillbaka
en intresseanmalan skall féreningen
foga ett intyg om att hyresgasterna i
minst hélften av de uthyrda
lagenheterna vid féreningsstamma
har rostat for att foreningen inte
skall forvarva den fasta egendomen.

68
Fast egendom som utgdr en  Fast egendom som utgdr en
hyreshus- eller smahusenhet och for hyreshus- eller smahusenhet och for
vilken en intresseanmalan géller, far vilken en intresseanmalan gédller, far
inte overldas helt eller delvis inte overldtas helt eller delvis

% Senaste lydel se 2000:245.
4 Senaste lydel se 1995:1465.
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genom kop eller byte utan att den
bostadsrattsforening som har gjort
intresseanmalan har erbjudits att
forvarva hela hyreshus-  eller
smahusenheten. Ett sadant
erbjudande kallas hembud. Med
overldtelse genom kop eller byte
likstalls Overlatelse genom tillskott
till bolag eller forening, utdelning
eller skifte fran bolag eller forening
samt fusion enligt 14 kap. 1 §
aktiebolagslagen (1975:1385).

En oOverldtelse far genomforas
utan hembud till bostadsratts-
féreningen,

1. om bostadsréattsforeningen
godkanner 6verlatelsen,

2. om staten férvarvar egendomen,

genom kop eller byte utan att den Prop. 2001/02:62

forening som har gjort intresse-
anmdan har erbjudits att forvarva
hela hyreshus- eller smahusenheten.
Ett sadant erbjudande kallas
hembud. Med Overlatelse genom
kop eller byte likstélls overlatelse
genom tillskott till bolag eller
forening, utdelning eller skifte fran
bolag eller foérening samt fusion
enligt 14 kap. 1 § aktiebolagsiagen
(1975:1385).

En oOverlatelse far genomforas
utan hembud till féreningen,

1. om féreningen godkanner
overlatelsen,

3. om forvarvaren & gift med Overldtaren eller om forvarvaren eller,
nér makar forvarvar gemensamt, nagon av dem &r overldtarens avkom-

ling,

4. om forvarvet genomfors genom inrop pa exekutiv auktion eller
offentlig auktion enligt lagen (1904:48 s.1) om saméaganderétt,

5. om overlatelsen avser andel och forvarvaren redan ager en andel i
egendomen och denna andel forvarvats pa nagot annat sétt &n genom

gava

Hembud behdvs inte heller, om
ett forvarv av  bostadsratts-
foreningen skulle vara oskaligt med
hansyn till forhdlandet mellan
overldtaren och en annan forvarvare
an bostadsréttsforeningen  eller
villkoren for eller omstéandigheterna
vid en sadan Overlatelse. Fragan om
hembud  behdvs provas av
hyresnamnden pa begdaran av
fastighetsagaren.

Hembud behdvs inte heller, om
ett forvarv av foreningen skulle vara
oskdligt med hansyn till for-
hallandet mellan Gverlataren och en
annan forvéarvare an foreningen
eller villkoren for eler omstéan-
digheterna vid en sadan Gverlatelse.
Frégan om hembud behovs provas
av hyresnamnden pa begaran av
fastighetsagaren.

8§

Hyresndmnden skall se till att
fordaget till kopeavtal delges den
bostadsrattsforening som har gjort
intresseanmalan. Efter delgivningen
far inte hembudet eller samtycket
till avtalsforslaget aterkallas eller
fordlaget andras.

Hyresndmnden skall se till att
fordaget till kopeavtal delges den
forening som har gjort intresse-
anmalan. Efter delgivningen far inte
hembudet eller samtycket till
avtalsfordaget aterkallas eller for-
dlaget andras.

Efter hembudet &r fastighetségaren skyldig att ge foreningen tillféle att

besikta egendomen.

® Senaste lydel se 2000:245.
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Hyresnamnden skall for anteckning i fastighetsregistrets inskrivnings-
del underrétta inskrivningsmyndigheten om hembudet och om dagen for

det.

9§°

Bestdmmelser om bostadsréttsféreningars beslut att forvérva hus for
ombildning av hyresrétt till bostadsrétt finnsi 9 kap. 19-21 8§ bostads-

réttslagen (1991:614).

BestAmmelser om kooperativa
hyresrattsforeningars  beslut  att
forvarva hus for ombildning av
hyresratt till kooperativ hyresrétt
finns i 4 kap. 1-5 88 lagen
(2002:000) om kooperativ hyresrétt.

10§’

Hembudet antas genom att bo-
stadsréttsforeningen  inom  tre
manader fran den dag da hembudet
skedde skriftligen anmder till
hyresndmnden  att  foreningen
bedlutat att forvarva den hembjudna
egendomen pa de villkor som anges
I fastighetségarens fordag till
kopeavtal. Nar anmalan har kommit
in provar ndmnden om hembudet
rétteligen har antagits.

Om bostadsrattsforeningen inom
den tid som anges i forsta stycket
skriftligen anmaler till
hyresndmnden att foreningen &r
intresserad av att forvarva den
hembjudna egendomen, forlangs
tiden for att anta hembudet till sex
manader fran den dag da hembudet
skedde. Fastighetsdgaren skall av
hyresndmnden underréttas harom.

Hembudet upphor att galla, om
det inte antas inom foreskriven tid
och pa foreskrivet sitt eller nér
bostadsrattsforeningen  skriftligen
underréttat hyresndmnden om att
den inte antar hembudet.

Hembudet antas genom att for-
eningen inom tre manader fran den
dag da hembudet skedde skriftligen
anmder till hyresnamnden att
foreningen bedlutat att forvarva den
hembjudna egendomen pa de
villkor som anges i fastighets-
agarens fordag till kopeavtal. Nar
anmdlan har kommit in prévar
nadmnden om hembudet rétteligen
har antagits.

Om foéreningen inom den tid som
anges i forsta stycket skriftligen
anmder till hyresnamnden att
foreningen & intresserad av att
forvarva den hembjudna egen-
domen, férlangs tiden for att anta
hembudet till sex manader fran den
dag dd hembudet skedde.
Fastighetsdgaren skall av hyres
ndmnden underréttas héarom.

Hembudet upphor att galla, om
det inte antas inom foreskriven tid
och pa foreskrivet sitt eller nér
foreningen skriftligen underréttat
hyresndmnden om att den inte antar
hembudet.

118

Om hembudet har antagits, skall
det anses som om fastighetségaren

® Senaste lydelse 1995:1465.
" Senaste lydelse 1987:245.

Om hembudet har antagits, skall
det anses som om fastighetségaren
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och bostadsréattsforeningen  har
slutit ett avtal om kop av den hem-
bjudna egendomen pa de villkor
som anges i forslaget till kdpeavtal.
| fordaget skall anses féreskrivet att
kopebrev skall uppréttas.

och foreningen har dutit ett avtal Prop. 2001/02:62

om kép av den hembjudna egen-
domen pa de villkor som anges i
fordaget till kopeavtal. | forslaget
skall anses foreskrivet att kopebrev
skall uppréttas.

12 88

Aven om hembudet har upphort
att galla far, sa lange foreningens
intresseanmalan géller, en sadan
overldtelse eller Gvergang som av-
ses i 6 § forsta stycket inte ske till
ndgon annan &n den bostadsratts-
forening som har gjort intressean-
méalan, om kopeskillingen &r lagre
eller villkoren for Overlatelsen
sammantagna ar avsevart ogynn-
sammare for fastighetsdgaren an
vad som angavs vid hembudet. En
sadan Overlatelse eller dvergang far
inte heller ske om ett villkor som
angavs vid hembudet & uppenbart
oskdligt mot foreningen. Har
fastighetsdgaren sedan ett hembud
upphort att galla gjort ett nytt
hembud, enligt vilket kope-
skillingen &r lagre eller villkoren pa
annat satt ogynnsammare  for
fastighetségaren, och upphdr &aven
detta hembud att gélla, skall férsta
och andra meningarna tillampas pa
det nya hembudet.

Aven om hembudet har upphort
att galla far, sa lange foreningens
intresseanmalan géller, en sidan
overldtelse eller Gvergang som av-
sesi 6 § forsta stycket inte ske till
nagon annan &@n den férening som
har gjort intresssanmélan, om
kopeskillingen ar lagre eler vill-
koren for 6verldtel sen sammantagna
a avsevart ogynnsammare for
fastighetsdgaren én vad som angavs
vid hembudet. En sadan 6verlatelse
eller dvergang far inte heller ske om
ett villkor som angavs vid hembudet
a  uppenbart  oskdigt  mot
foreningen. Har fastighetsagaren
sedan ett hembud upphért att gélla
gjort ett nytt hembud, enligt vilket
kopeskillingen & lagre éller
villkoren pa annat satt
ogynnsammare for fastighetsagaren,
och upphor aven detta hembud att
gdla, skall forsta och andra
meningarna tillampas pa det nya
hembudet.

Forsta stycket galler ocksa om overl&telsen avser en andel av hyreshus-

eller smahusenheten.

| fraga om forbudet i forsta stycket skall 6 § andra och tredje stycket
tillampas. Om nagot undantag inte foreligger, & overldtaren skyldig att
skaffa hyresnamndenstillstand till 6verlatelsen.

Dennalag trader i kraft den 1 april 2002.

8 Senaste lydel se 1995:1465.



2.8 Fordag till lag om &ndring i bostadsrattslagen
(1991:614)

Héarigenom foreskrivsi fraga om bostadsrattslagen (1991:614)

delsatti 1 kap. 7 8§ orden "lagen (1982:352) om rétt till fastighetsfor-
varv for ombildning till bostadsréit” skall bytas ut mot ”lagen (1982:352)
om rétt till fastighetsforvarv for ombildning till bostadsrétt eller
kooperativ hyresrétt”,

delsatt 1 kap. 8 § skall hafdljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foéreslagen lydelse

1 kap.
8§

En juridisk person far inteuppldta  Enjuridisk person far inte upplata
andelsrétt med vilken foljer rétt att andelsrdtt som ger rétt att for
for begransad tid besitta eller nyttja begransad tid besitta eller nyttja en
en bostadsl dgenhet. bostads &genhet.

Ett forbehdll om forvarv av andelsrétt i strid med forsta stycket galler

inte mot den till vilken I&genheten har upplatits.

Forsta stycket galler inte i verk-
samhet som bedrivs med stod av
tillstand enligt lagen (1986:1242)
om forsoksverksamhet med koope-
rativ. hyresrétt  eller  lagen
(1999:459) om andring av tillstand
att bedriva verksamhet med koope-
rativ hyresratt.

Dennalag trader i kraft den 1 april 2002.

! Senaste lydelse 1999:458.

Prop. 2001/02:62

35



2.9

Fordag till lag (1994:831) om réttegangen i vissa

hyresmdl i Svea hovrétt

Hérigenom foreskrivs att 8 § lagen (1994:831) om réttegangen i vissa
hyresmal i Svea hovrétt skall ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foéreslagen lydelse

8§t

Bedut av Svea hovrétt &ager
rattskraft, savitt darigenom avgjorts
frdga som avsesi 4 § forsta stycket
2,24 3, 54 6, 7 eler 8 lagen
(1973:188) om arrendenamnder och
hyresnamnder. Detta géller dock
inte beslut, enligt vilket ansbkan om
atgardsforelaggande enligt 12 kap.
11 § forsta stycket 5 eller 16 §
andra stycket eller
upprustningsforeléggande enligt 12
kap. 18 a— 88 eller tillstand enligt
12 kap. 18 d-f 8§, 238§ andra
stycket, 34, 36 é€ler 378§
jordabalken €ler ansbkan om
forbud eller héavande av férbud
enligt 12 kap. 18 h § jordabaken
eller yrkande om rétt till forhand-
lingsordning enligt 9 8§ hyresfor-
handlingslagen (1978:304) |amnats
utan bifall.

Beslut av Svea hovrétt har rétts-
kraft, om beslutet innebér att en
frdga som avsesi 4 § forsta stycket
2,2a,2b,3,54 6,7 €ler 8lagen
(1973:188) om arrendenamnder och
hyresndmnder har avgjorts. Detta
gdler dock inte beslut som innebar
avslag pa anstkan om

1. &gardsforelaggande enligt 12
kap. 11 § forsta stycket 5 eller 16 8
andra stycket,

2. upprustningsférelaggande en-
ligt 12 kap. 18 a— 88 jordabalken,

3. tillstand enligt 12 kap. 18 d-
f 88, 23 § andra stycket, 34, 36 eller
37 §jordabalken,

4. forbud eller havande av férbud
enligt 12 kap. 18 h § jordabaken,
eller

5. rétt till forhandlingsordning
enligt 9 8§ hyresférhandlingslagen
(1978:304).

Dennalag trader i kraft den 1 april 2002.

! Senaste lydelse 1998:149.
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3 Arendet och dess beredning

Under dren 1987 till 1998 gallde lagen (1986:1242) om forsoks-
verksamhet med kooperativ hyresrétt (forsokslagen). Genom lagen be-
myndigades regeringen att forsoksvis lamna ekonomiska foreningar till-
stand att bedriva verksamhet med upplatelse av kooperativ hyresrétt. |
samband med tillstandet kunde regeringen ocksa meddela dispens fran
vissa hyresréttsliga bestémmel ser.

Boverket utvéarderade forsoksverksamheten (se Boverkets Rapport
1996:7). | rapporten konstaterades att forsoksverksamheten hade fétt en
relativt liten omfattning. Boverket ansdg att den kooperativa hyresrétten
anda borde inforas som en bestdende upplatelseform men framholl
samtidigt att upplatel seformen behdvde fa klara och rimligavillkor.

Regeringen beslutade den 11 november 1999 att tillkalla en sarskild
utredare med uppdrag att foresd permanenta regler for kooperativ
hyresrétt (dir 1999:88). Till utredare utsags hyresradet och chefen for
Hyresnamnden i Stockholm Hakan Julius. Utredningen, som antog
namnet Utredningen om kooperativ hyresrétt, avgav i november ar 2000
betdnkandet Kooperativ hyresrétt (SOU 2000:95). En sammanfattning av
betankandet finnsi bilaga 1. Utredningens lagférslag finnsi bilaga 2.

Beténkandet har remissbehandlats. En sammanstélining av remiss-
yttrandena finns tillganglig i lagstiftningsdrendet (Ju2000/5955/L1). En
forteckning Over remissinstansernafinnsi bilaga 3.

| denna proposition tar regeringen upp de forslag som ldamnades i
betankandet. Forslagen har utformats i samarbete med MiljGpartiet och
Vansterpartiet.

Lagradet

Regeringen besdlutade den 1 november 2001 att inhdmta Lagradets
yttrande dver de lagforslag som finnsi bilaga 4. Lagradets yttrande finns
i bilaga 5.

Regeringen har foljt Lagradets fordag. Detta innebér att det i lagrads-
remissen framlagda forslaget till andring i 12 kap. 26 § jordabalken har
utgdtt. Dessutom har vissa redaktionella andringar gjortsi lagtexten.

4 Kooperativ hyresrétt
4.1 Bakgrund

Nyttjanderétt till bostéder upplats normalt genom hyresrétt eller bostads-
rétt. Hyresrétt upplats av bade kommunala och privata fastighetsagare.
Bostadsrétt uppldts av bostadsréttsforeningar. En utforlig reglering av
dessa boendeformer finns i bl.a 12 kap. jordabalken (hyreslagen) och
bostadsréttslagen (1991:614).

Vid sidan av hyresrétt och bostadsrétt forekommer i mindre omfattning
sk. kooperativ hyresrétt. Sadan uppléts av kooperativa hyresréttsfore-
ningar. Karaktéristiskt for kooperativ hyresrétt ar att hyresgésterna &
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medlemmar i en férening och att det & foreningen som hyr ut lagen-
heterna

Den storsta kooperativa hyresréttsforeningen & Stockholms Koopera-
tiva Bostadsforening (SKB). Den bildades redan & 1916. | dag har
foreningen ca 60 000 medlemmar och forvaltar ca 6 000 |&genheter som
uppléts till medlemmarna med hyresrdtt. SKB:s verksamhet & i vissa
avseenden undantagen fran annars gallande hyresréttsliga bestammel ser.

Ovriga kooperativa hyresrattsforeningar har kommit till inom ramen
for den forsoksverksamhet med kooperativ hyresrétt som gallde under
aren 1987-1998. Forsoksverksamheten hade stéd i den tidsbegransade
lagen (1986:1242) om forsoksverksamhet med kooperativ hyresrétt
(forsokslagen). Syftet med den lagen var att préva en géavforvalt-
ningsform for de boende inom hyresréttens ram (se prop. 1986/87:37
s. 47). Genom forsokslagen fick regeringen rétt att 1&mna ekonomiska
foreningar tillstand att bedriva verksamhet med upplatelse av kooperativ
hyresrétt. De foreningar som tillkom enligt forsokslagen far fortsitta sin
verksamhet &ven sedan lagen upphort att gélla.

4.2 En ny lag om kooperativ hyresrétt

Regeringens fordag: Det infors en permanent lag om kooperativ
hyresrétt.

Kooperativ hyresratt skall bedrivas i féreningsform. Verksamheten
skall kunna bedrivas pa tva olika sétt: enligt dgarmodellen och enligt
hyresmodellen.

Utredningens forslag: Overensstammer med regeringens forsl ag.

Remissinstanserna: Flertalet remissinstanser har tillstyrkt eller inte
haft ndgra invandningar mot utredningens forslag. Bostadskreditnamnden
och Ingtitutet for fastighetsrattslig forskning vid Uppsala universitet har
dock avstyrkt fordagen. Nagra remissinstanser, daribland Svea hovrétt
och Sveriges Fastighetsagareforbund, har ifragasatt behovet av en ny
upplatelseform. Ocksa Sveriges advokatsamfund och Svenska Bankfore-
ningen har uttryckt tveksamhet till forsagen. Nagra remissinstanser,
daribland Malmo tingsrétt, har ifragasatt andama senligheten av koope-
rativ hyresrétt enligt &garmodellen.

Skélen for regeringensforslag

Inledning

Regeringen har under senare &r vidtagit en rad atgarder for att 6ka hyres-
gasters inflytande Over sitt boende. Arbetet med detta fortgar alltjamt.
Som ett led i denna stravan & det naturligt att dvervéga om det bor
inforas en permanent lagstiftning om kooperativ hyresrétt.
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Kooperativ hyresratt enligt forsokslagen

Som ovan har angetts innebar forsokslagen att regeringen fick ge eko-
nomiska foreningar tillstand att bedriva verksamhet med upplételse av
kooperativ hyresrétt. | samband med att regeringen gav sadana tillstand
kunde den ocksa meddela dispens fran vissa hyresréttsiga bestammel ser.
Det gédllde bl.a. hyreslagens bestammelser om hyresvéardens underhdlls-
skyldighet, bestammelserna om upprustningsférel aggande och hyresgast-
inflytande vid ombyggnad samt bestdmmelserna om hyresforhandling i
hyresférhandlingslagen (1978:304). Sadana dispenser meddelades ocksa
regelmassigt.

Som forutséttning for tillstand gallde bl.a. att kommunen hade tillstyrkt
verksamheten och att foreningens stadgar foreskrev att minst en av
ledamdternai foreningens styrelse och en suppleant fér denne skulle vara
utsedd av kommunen.

De foreningar som fick tillstand enligt forsokslagen har bedrivit verk-
samheten enligt tvd modeller. Den ena modellen innebér att fastigheten
&gs av nagon annan, vanligen ett kommunalt bostadsféretag, som helt
eller delvis hyr ut den till foreningen enligt ett sk. blockhyresavtal.
Foreningen hyr sedan ut |agenheterna i andra hand till sina medlemmar.
Majoriteten av de foreningar som har fétt tillstand enligt forstkslagen har
bedrivit verksamheten enligt denna modell. Modellen kommer fortsétt-
ningsvis att kallas hyresmodellen. Den andra modellen innebar att
foreningen gélv ager fastigheten och hyr ut l&genheterna till sina
medlemmar. Flertalet foreningar enligt denna senare modell har anknyt-
ning till Riksbyggen. Modellen brukar kallas &garmodellen.

Boverkets utvardering

| december 1994 fick Boverket i uppdrag att utvardera forsoksverk-
samheten. Uppdraget redovisades i augusti 1996 i en rapport (Boverkets
rapport 1996:7). | rapporten konstaterades att forsoksverksamheten hade
fatt en relativt liten omfattning. Av de 75 féreningar som vid tidpunkten
for utvarderingen hade fatt tillstand fanns 43 kvar. Det sammanlagda
antalet l1&genheter i dessa foreningar uppgick till drygt 2 000. Verket
konstaterade att 14 av de kvarvarande foreningarna bedrev verksamheten
enligt &garmodellen och att flertalet av dessa utgjordes av s.k. kategori-
boende, vanligtvis ddreboende. De 6Gvriga 29 foéreningarna tillampade
hyresmodellen.

Boverket menade att forsoksverksamheten hade sammanfallit med en
utomordentligt turbulent period inom den svenska ekonomin och pa
bostadsmarknaden och att detta hade bidragit till det delvis ganska
negativa utfallet av forsoksverksamheten. Verket betonade samtidigt att
de uppkomna problemen sammanhangde med brister i gava forsoks-
verksamhetens utformning, vilket i sin tur hade gjort att boendeformen
kooperativ hyresrétt inte hade fétt ndgon riktig chans. Enligt Boverket var
problem med kreditgivningen en viktig orsak till att manga foreningar
med inriktning pa dgarmodellen gick over till bostadsrétt. Bundenheten
till bruksvérdesprincipen (jfr 55 § hyreslagen) beddmdes vara en annan
bidragande orsak.
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Boverket framholl att kooperativ hyresrétt borde inféras som en Prop. 2001/02:62

bestdende upplatelseform. Verket ansag dock att det inte kunde anses
forsvarligt att inféra en reglering av uppléatel seformen med de villkor som
hade gallt under forsoksperioden. Enligt verket maste vissa problem forst
l6sas. Verket tog har upp bl.a. frAgor om pantséttning av hyresrétten,
vardesékring av medlemmens insats samt hyresséttningen. Verket
betonade ocksa att det behdvdes lagregler om ekonomiska planer mot-
svarande de bestdmmel ser som finnsi bostadsréttsl agen.

Det bor inféras en permanent lag om kooperativ hyresratt

Regeringen anser att det finns mycket goda skéd att nu inféra en perma-
nent lagstiftning om kooperativ hyresrétt.

Kooperativ hyresrétt kan fungera som ett bra komplement till de
befintliga upplatelseformerna hyresrétt och bostadsrétt och bidra till en
okad valfrihet mellan skilda boendeformer. Den kan ocksa utgora ett bra
alternativ till sdvéd vinstdrivande som allméannyttig hyresforvaltning.

Regeringen vill sarskilt framhdlla att boendeformen kooperativ hyres-
rétt &r agnad att ge forutsattningar for en béattre boendemiljé med storre
inslag av boendedemokrati och sjalvforvaltning an vanlig hyresratt. Okad
gavforvaltning ger béttre mojligheter att anpassa boendet till hyres-
gasternas sarskilda onskemd. Genom néarheten mellan hyresgésten och
foreningen bor man ocksd kunna uppna en effektivare forvaltning.
Hyresgasternas delaktighet i boendet kan bidra till en storre social
gemenskap och, i positiv bemérkelse, socia kontroll. Detta bor leda till
en 6kad omsorg om boendemiljon och déarmed ocksa till minskat slitage.
Kostnaderna for boendet kan dérmed — och genom 6kad s@vforvaltning
— hdllas nere. Genom forbéttrad boendedemokrati och storre social
gemenskap Okar ocksa tryggheten i boendet.

Samtidigt kommer boendeformen kooperativ hyresrétt enligt regering-
ens bedbmning inte att tvinga den enskilde till lika stora ekonomiska
satsningar som bostadsrétt vanligen kréver. Boendeformen kommer inte
heller, sdsom den enligt regeringens forslag bor utformas, att ge utrymme
for sddana spekul ativa inslag som ibland kan prégla bostadsrétten.

Kooperativ hyresrétt bor drivas i form av en forening. Inom ramen for
foreningen kommer hyresgésterna gemensamt att kunna fatta de beslut
som géller deras boende.

Den kooperativa hyresgésten bor bidra till foreningens kapitalbehov
genom att betala ett kapitaltillskott, en medlemsinsats, till féreningen.
Till skillnad vad som é&r fallet nér det géller bostadsrétt bor emellertid
hyresgasten inte kunna gora nagon vinst i samband med att han eller hon
lamnar 18genheten. Hyresrétten bor darfor inte kunna sédljas. Systemet bor
i stéllet bygga pa att hyresgasten vid avflyttningen féar tillbaka det
kapitaltillskott som han eller hon betalade till foreningen vid tilltradet.
Lite tillspetsat kan man saga att bostadsréttshavarens chanstill vinst i ett
system med kooperativ hyresrétt ersitts av en chans till en pa langre sikt
|&gre boendekostnad.
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Kooperativ hyresrétt bor fa forekomma enligt bade hyresmodellen och
agarmodellen

Liksom under forsoksverksamheten bor det vara mgjligt att bedriva
verksamhet med kooperativ hyresrétt enligt tva olika modeller. Fore-
ningar enligt hyresmodellen majliggor ett okat boendeinflytande utan att
nagot storre kapital behover tillskjutas fran de boende. Denna modell kan
vara intressant for t.ex. kommuner som vill gynna ett storre inslag av bo-
inflytande utan att sdja sina fastigheter. Det kan ske genom ait
kommunen later sina bostadsforetag hyra ut ett eller flera hus till en
forening av de boende, varefter foreningen i sin tur hyr ut lagenheterna
till sina medlemmar. Till skillnad fran bostadsrétter ger féreningar enligt
agarmodellen utrymme for en spekulationsfri aganderattsform. Agar-
modellen forutsatter visserligen att det sker ett stérre kapitaltillskott. Som
flera remissinstanser har pdpekat, bl.a. Satens bostadskreditnamnd,
Juridiska fakulteten vid Stockholms universitet och Bankféreningen, kan
detta inledningsvis innebédra vissa finansieringsproblem. Aven denna
modell kan dock bli ekonomiskt fordelaktig palangre sikt. Lagstiftningen
bor darfoér ge utrymme aven f6r kooperativ hyresrétt enligt agarmodel len.

For att motverka ovan ndmnda initiala finansieringsproblem avser
regeringen — sasom framgar av en denna dag beslutad proposition om
allmannyttiga bostadsféretag (prop. 2001/02:58) — att i tillaggsbudgeten i
samband med den ekonomiska varpropositionen begéra riksdagens
bemyndigande att fa utfarda vissa kreditgarantier avseende forvarv av
fastigheter for ombildning till kooperativ hyresrétt.

5 FOreningen
51 Den kooperativa hyresféreningen

511 Vilket andamal skall foreningen ha?

Regeringens forslag: En kooperativ hyresréattsforening skall vara en
ekonomisk forening med andamal att upplata bostadsldgenheter med
hyresrétt till sina medlemmar.

Det skall inte finnas ndgot forbud for foreningen att hyra ut |agenheter
till andra &n medlemmar.

Utredningens forslag: Overensstammer med regeringens forslag utom
vad gdler begransningen av andamdet till uppldtelse av bostads-
lagenheter (se betéankandet s. 65-68).

Remissinstanserna: Remissinstanserna har tillstyrkt eller inte haft
nagot att invanda mot utredningens forslag.

Bakgrund: Av lagen (1987:667) om ekonomiska foreningar (fGre-
ningslagen) framgdr att en ekonomisk forening & en forening som har till
andamd att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom ekono-
misk verksamhet i vilken medlemmarna deltar som konsumenter eller
andra forbrukare, som leverantdrer, med egen arbetsinsats, genom att
begagna féreningens tjanster eller pa annat liknande sétt (se 1 kap. 1 §
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foreningslagen). De kooperativa hyresréattsforeningar som har tillkommit
inom ramen for forsoksverksamheten med kooperativ hyresrétt utgor
ekonomiska foreningar. Detsamma galler SKB.

En bostadsréttsforening &r ett sarskilt slag av ekonomisk fdorening.
Den skall ha till andamal att i foreningens hus upplata lagenheter med
bostadsrétt. Foreningslagens bestammelser &r tilldmpliga enbart om det
hanvisas till dem i bostadsréattslagen.

Skalen for regeringensforslag
Foreningens andamal

En kooperativ hyresréttsférening av det skisserade slaget kommer att
bedriva ekonomisk verksamhet — uthyrning av ldgenheter — i vilken
foreningens medlemmar tar del sasom hyresgaster. Féreningen kommer
altsa att ha den ekonomiska foreningens grunddrag. De kooperativa
hyresréttsféreningar som redan finns & ekonomiska foreningar. Det &r
darfor naturligt att ocksa kooperativa hyresréttsforeningar enligt den nya
lagstiftningen ges formen av ekonomiska foreningar.

For en kooperativ hyresréttsférening bor dock givetvis géla mera
begransade andamd &an vad som galler for ekonomiska foéreningar i
allmanhet. En jamforel se kan hér [ampligen goras med vad som géller for
bostadsrattsforeningar. En bostadsréttsforening har till andamd att i
foreningens hus uppldta lagenheter med bostadsrétt (se 1 kap. 1 8§
bostadsrattslagen). Ocksa en kooperativ hyresréttsforening bor alltsa vara
en ekonomisk forening som har till andamal att upplata lagenheter med
nyttjanderdtt till sina medlemmar. Nyttjanderditen bor ha karaktdr av
hyresrétt. Sdsom kommer att behandlas ndrmare i avsnitt 6 bor hyres-
rétten vara av ett sarskilt slag.

En sarskild fraga & om foreningens andama skall f& omfatta enbart
upplatelse av bostads &genheter. Den hanger ndra samman med en annan
fraga, namligen om det sarskilda slag av nyttjanderédtt som det har &
fraga om skall kunna uppldtas i saval bostadsldgenheter som lokaler.
Utredningen har besvarat dessa fragor jakande. Regeringen kan for sin
del konstatera att befintliga kooperativa hyresréttsforeningar, svitt kant,
& inriktade pa uthyrning av bostads genheter. Stockholms Kooperativa
Bostadsforening (SKB) har enligt utredningen upplevt det som i vissa
avseenden problematiskt att ha lokalhyresgéster som medlemmar. En
jamforelse kan ocksa goras med forhdllandena i bostadsréttsforeningar.
En bostadsréttsférening kan visserligen upplata lokaler med bostadsrétt
men i praktiken uppléts lokaler i en bostadsréttsforenings hus oftast med
hyresrétt. Nagot behov av att |&ta den nya upplatelseformen avse upp-
|atelse av lokaler synes alltsainte finnas. Till detta kommer att syftet med
fordaget framfor allt ar att astadkomma ett okat boinflytande och 6kad
gemenskap mellan de boende. De boendes intressen i dessa avseenden
torde frAmjas bast genom att uthyrning av bostadslégenheter sétts |
centrum for foreningarnas verksamhet. Pa sa sétt blir upplételseformen
mer renodlad och sadana intressemotséttningar mellan olika medlems-
kategorier som Hyresnamnden i Goéteborg och Sveriges advokatsamfund
har pekat pa kan undvikas. Enligt regeringens mening talar darfor
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bor vara att upplata bostadsl dgenheter med hyresrétt.

Uthyrning till icke-medlemmar

Kooperativ verksamhet bedrivs i medlemmarnas intresse. Det ar darfor
naturligt att foreningens verksamhet inriktas pa upplatelser till med-
lemmar. Sdsom kommer att behandlas ytterligare i avsnitt 5.1.2 bor
foreningen 6ver huvud taget inte kunna upplata det sirskilda slag av
hyresrétt som det har blir fraga om till andra &n medlemmar. Men bor da
en kooperativ hyresréttsforening kunna hyra ut léagenheter med vanlig
hyresrétt till andra &n medlemmar?

Vid beddmningen av den frégan kan forst konstateras att upplatelse av
bostadsrétt far ske endast till medlemmar men att foreningen har rétt att
hyra ut I&genheter till andra &h medlemmar i féreningen. Rétten att hyra
ut till andra & medlemmar har bl.a. motiverats med att det kan vara
andamalsenligt att upplata lokaler med hyresrétt samt att det kan fore-
komma fall da en férening pa grund av situationen pa bostadsmarknaden
I orten inte omedelbart lyckas finna spekulanter till samtliga |agenheter
som &r avsedda att upplatas med bostadsrétt (se prop. 1971:12 s. 137).

Bostadsrattsforeningar och kooperativa hyresréttsforeningar ar forstas
inte helt jdmforbara i detta sasmmanhang. En bostadsréttsforening till-
lampar i det aktuella fallet en annan upplételseform — hyresrétt — an den
annars mot medlemmarna tillampliga upplatelseformen bostadsrétt. Nér
det galler kooperativa hyresrattsforeningar blir det fraga om att vid sidan
av upplatelser med kooperativ hyresrétt till medlemmar gora upplatel ser
med vanlig hyresrétt till andra &n medlemmar. Man fér da tva grupper av
hyresgaster. Den ena gruppen hyresgaster har betalat medlemsinsatser
och har ett foreningsréttdigt inflytande Over sitt boende. Den andra
gruppen hyresgaster har inte betalat nagra insatser och saknar fore-
ningsréttdigt inflytande. De bada slagen av hyresforhallanden kommer
att i olika avseenden regleras pa olika sétt. Detta kan synas olampligt.

Det framsta skalet till att en kooperativ hyresréttsforening likval bor fa
upplata lagenheter till andra an medlemmar & att foreningen, liksom en
bostadsréttsforening, kan ha problem att fa alla lagenheter upplatna till
personer som & beredda att betala den insats som foreningens med-
lemmar maste betala.

Som redan antytts kan en bostadsréttsforening hyra ut befintliga lokaler
i stallet for att uppldta dem med bostadsrétt. Det & inte ovanligt att
bostadsréttsforeningar véljer att gora sA. Detta kan bero pa att foreningen
vill ha ett annat forhallande till néringsidkaren an forhallandet férening—
medlem. Enligt regeringens forslag (se avsnitt 5.1.2) skall en lokal inte
kunna upplétas med kooperativ hyresrétt. Det kan dock finnas goda skél
for en s&dan forening att 4nda hyra ut lokaler. Aven detta talar for att
foreningen bor kunna hyra ut till andra an medlemmar.

Regeringen foreslar darfor att en kooperativ hyresréttsférening skall ha
mojlighet att hyra ut &ven till andra &h medlemmar. Naturligtvis kan
foreningen komma i konflikt med den kooperativa grundtanken om en
mycket stor andel 18genheter hyrs ut till andra ah medlemmar. En alltfor
omfattande sadan uthyrning torde dock féreningen géalv inte tjana pa,
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utformat, inte kommer att falla in under de sérskilda regler om

hyressattning m.m. som fored as galla for kooperativ hyresrétt. Uthyrning

till icke-medlemmar torde dérfor inte innebéra ndgra verkliga risker eller

hot mot den kooperativa grundtanken. Andamdlen for kooperativa
hyresréttsforeningar bor emellertid snévas in sa att det framgar att

avsikten med sddana foreningar &r att de skall upplata hyresrétt till sina

medlemmar. Det kommer darmed inte att vara mojligt att i den

kooperativa hyresréttsforeningens form bedriva verksamhet som till sin

huvudsakliga del &r inriktad pa annat &n medlemmarnas behov.

51.2 Nar skall kooperativ hyresratt kunna upplatas?

Regeringens forslag: Nyttjanderdtten som foreningen uppldter skall
kallas kooperativ hyresratt.

Kooperativ hyresrétt skall kunna upplétas enbart till medlemmar.
Upplatelserna skall gélla bostadsldgenheter som & belagna i hus som
foreningen ager eller bostadslagenheter som foreningen hyr av fastig-
hetsagaren.

Utredningens forslag: Overensstdmmer i huvudsak med regeringens
fordag. Utredningens férdag innebér dock att kooperativ hyresrétt skall
kunna upplétas &ven i lokaler (se beténkandet s. 65-68).

Remissinstanserna: Remissinstanserna har tillstyrkt utredningens
fordag eller inte haft ndgra invandningar mot dem. Sveriges advokat-
samfund har dock forordat att upplatelseformen benamns kooperativ
hyra.

Skalen for regeringens forslag: Sasom forut har konstaterats bor den
hyresrétt som foreningen uppldter vara av séarskilt slag och sdledes inte i
dla delar folja hyresagens bestammelser. Vad bor da denna upp-
|&tel seform bendmnas?

Med hansyn till den ndra anknytningen till vanlig hyra & det naturligt
att vélja en benamning som anger sléktskapet med hyra. Det kan darfor
anforas skal for att upplatelseformen, sasom Sveriges advokatsamfund
har forordat, boér bendmnas ”kooperativ hyra’. Eftersom begreppet
" kooperativ hyresrétt” redan & va etablerat, foreslar regeringen emeller-
tid att upplatel seformen ges denna senare benamning.

Kooperativ hyresrétt kommer att praglas bl.a. av att hyresgastens
boendeinflytande tillgodoses genom hans eller hennes deltagande i den
kooperativa hyresréttsforeningen i stéllet foér genom hyreslagens regler.
Detta forutsdtter givetvis att den kooperative hyresgasten alltid &r
medlem i foéreningen. Kooperativ hyresrétt bor darfor kunna upplétas
enbart till dem som & medlemmar i féreningen.

Vidare bor, sdsom har konstaterats i féregdende avsnitt, endast bo-
stadslagenheter kunna upplétas med kooperativ hyresrétt. Uppléatelse bor
kunna ske sdval av lagenheter som ar belagnai hus som foreningen ager
som av bostaddagenheter som fdreningen hyr av fastighetségaren.
Darmed kommer det att bli mgjligt att bedriva verksamhet med
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(jfr ovan avsnitt 4.2).

513 Vilka kopplingar skall finnas mellan andels- och
nyttjander atten?

Regeringens forslag: Den nya lagstiftningen skall omfatta endast
foreningar déar det inte finns nagon fast koppling mellan andelsrétten i
foreningen och nyttjanderétten till en lagenhet. Det innebar bl.a. att en
person skall kunna bli medlem | en kooperativ hyresréttsférening aven
innan foreningen har upplétit nagon lagenhet till honom eller henne.

Upplatelseférbudet i 1 kap. 8 § forsta stycket bostadsréttslagen fortyd-
ligas sa att det framgar att forbudet avser endast fall dér det finns en fast
koppling mellan andel srétten och nyttjanderétten, dvs. nér nyttjanderédtten
ar direkt knuten till andelsratten i fGreningen.

Utredningens forslag: Overensstammer i stort sett med regeringens
fordag (se betdnkandet s. 69—79). Utredningen har dock &ven foreslagit
ett straffsanktionerat férbud for andra ekonomiska foreningar an
kooperativa hyresréttsforeningar att bedriva verksamhet med andamal att
till foreningens medlemmar upplata nyttjanderétt till bostadslagenhet for
begransad tid.

Remissinstanserna: Remissinstanserna har tillstyrkt eller inte haft
nagot att erinra mot utredningens fordag. Institutet for fastighetsréattslig
forskning vid Uppsala universitet har dock invant mot att endast vissa
uppl atelseformer skall varatillatna.

Skélen for regeringesforsag

Bor det finnas en fast koppling mellan andel sratten i foreningen och
hyresratten?

En kooperativ hyresgéast skall enligt regeringens forslag vara mediem i
den kooperativa hyresréttsforeningen (se avsnitt 5.1.2). Med med-
lemskapet kommer att folja en andelsrétt i foreningen. Fragan blir da
vilken koppling som skall finnas mellan hyresrétten och andelsrétten. Bor
hyresrétten vara knuten till andel srétten — sa att det med andel srétten utan
vidare foljer en rétt att utnyttja en lagenhet — eller bor andelen i
foreningen och hyresrétten kunna forvérvas var for sig?

Det kan i och for sig hévdas att en fast koppling mellan andelsrétten
och nyttjanderétten stammer bést med den kooperativa tanken. Flera skél,
framst praktiska, talar dock i motsatt riktning. Ett sddant & att det i
foreningar som tillkom under forsoksverksamheten vanligen inte finns
nagon sadan koppling. Detsamma géller SKB. Ett annat skal &r att det
med en fast koppling mellan andelsrétten och nyttjanderétt inte skulle
vara mgjligt for den kooperativa hyresréttsforeningen att uppratthalla
kosystem for medlemmar som &nnu inte har forvarvat ndgon nyttjande-
rétt. Overvéagande skal talar darfor for att det inte bor uppstéllas négot
krav pa en fast koppling mellan andel srétten och nyttjanderét.



Bor lagstiftningen 6ver huvud taget 1dmna utrymme for att det i koope-  Prop. 2001/02:62

rativa hyresréttsforeningar finns en fast koppling mellan andel srétten och
nyttjanderétten?

Enligt regeringens bedomning skulle ett tilldtande av foreningar med
fast koppling mellan andelsrétten och nyttjanderétten goéra regelverket
mer komplext. | fleraavseenden skulle det behovas olika regler for de tva
varianterna. Det finns en risk for att detta skulle gora regelverket svar-
overskadligt.

Regeringen foredar darfor att den nya lagstiftningen om kooperativ
hyresrétt skall omfatta endast foreningar déar det saknas en fast koppling
mellan andel srétten och nyttjanderatten.

Bor liknande uppl atel seformer fa forekomma?

Enligt bostadsréttslagen galler ett forbud mot sk. andelsupplételse (se
1 kap. 8 § bostadsréttslagen). Enligt bestammelsen far juridiska personer
inte upplata andelsrétt med vilken foljer rétt att for begransad tid besitta
eller nyttja en bostaddagenhet. Bestdammelsen &r inte helt klar till sin
innebord (se nérmare betdnkandet s. 76 f.). Enligt regeringens bedémning
ligger det dock narmast till hands att tolka den sa att den avser endast
foreningar déar det finns en fast koppling mellan andelsrétten och
nyttjanderatten. En sddan koppling kommer, med regeringens férslag, att
saknas i kooperativa hyresréttsforeningar. Inférandet av upplatel seformen
kooperativ hyresrétt gor det darfér inte nédvandigt med nagra sakliga
andringar i upplatelseforbudet i 1 kap. 8 § bostadsréttslagen.

Men med hansyn till den oklarhet som réder om innebtrden i 1 kap.
8 § bostadsréttslagen foreslar regeringen att det i bestammelsen klargors
att den omfattar endast fall dar det finns en fast koppling mellan
andelsrétt och nyttjanderétt.

Den nyss angivna tolkningen av upplatelseforbudet i 1 kap. 88
bostadsréttslagen innebar emellertid ocksa att forbudet inte hindrar att
juridiska personer, utanfor reglerna om kooperativ hyresrétt, bedriver
verksamhet som i véasentliga avseenden liknar den som kooperativa
hyresréttsforeningar skall bedriva. En sarskild fraga & om detta bor vara
magjligt. Utredningen foreslog att det skulle forbjudas. Enligt regeringens
mening torde det inte komma att finnas nagot storre intresse for
uthyrningsverksamhet av kooperativ karaktar utanfor den nu foreslagna
lagstiftningens ramar, sérskilt som det for sddan uthyrning kommer att
gdlla sedvanliga hyresréttsiga regler. Nagot patagligt skal att forbjuda
sadan uthyrningsverksamhet, om den likva forekommer, finns inte.
Regeringen foresddr darfor inte nagot forbud mot uthyrningsverksamhet
som sker i foreningsform utanfér den nya lagstiftningens ramar.

514 Bor det finnasregler om antalet medlemmar och
lagenheter samt om viss nér het mellan husen?

Regeringens forslag: Antalet medlemmar i en kooperativ hyresréits-
forening skall uppga till minst tre. Foreningens verksamhet skall avse
uthyrning av minst tre lagenheter.
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Regeringens bedémning: Det bor inte stéllas upp nagon regel om
att en forening far inneha flera hus enbart om husen & belagna i
anslutning till varandra.

Utredningens forslag: Overensstammer med regeringens forslag (se
betankandet s. 79-81).

Remissinstanserna: Remissinstanserna har inte framfort nagra in-
vandningar i dessa delar.

Skalen for regeringens forsag och beddmning: Ekonomiska
foreningar maste ha minst tre mediemmar. Detsamma géller bostads-
réttsforeningar. Det & naturligt att detta géller &ven for kooperativa
hyresréttsforeningar.

For en bostadsréttsforening galler dessutom att den skall ha minst tre
lagenheter avsedda att uppldtas med bostadsrétt. | det kooperativa
synséttet anses ndmligen ligga att det skall finnas ett visst minsta antal
medlemmar som aktivt medverkar i foreningens verksamhet och att
foreningen skall kunna erbjuda alla medlemmar en lagenhet (se prop.
1990/91:92 s. 56 f. och 1992/93:144 s. 8 f.).

En kooperativ hyresréttsforening kommer inte att vara skyldig att
tillhandahdlla samtliga medlemmar en légenhet. Det & emellertid
naturligt att foreningen bedriver en verksamhet som kan komma ett
flertal mediemmar till del. Aven for kooperativa hyresréttsforeningar bor
det darfor stéllas upp ett krav pa att foreningen har minst tre |agenheter.
Eftersom fdreningen, enligt regeringens forslag, skall kunna uppléta
kooperativ hyresrétt enbart i bostadslégenheter, bor det gélvfallet vara
fraga om bostads &genheter.

For en bostadsréttsforening galler vidare att, om foreningen har flera
hus, dessa skall ligga sd néra varandra att en andamalsenlig samverkan
kan ske. Kravet infordes ar 1991. | forarbetena angavs tva skél. Det ena
var att det hade borjat bildas bostadsréttsforeningar — framst sadana med
smahus — dar foreningsformen hade valts av finansiella eller skatte-
méssiga ska och dér intresset av kooperativ samverkan beddomdes vara
lagt. Det andra skdlet var att man ville markera att det kooperativa
synséttet aven i fortséttningen skulle prégla bostadsrattslagstiftningen (se
prop. 1990/91:92 s. 59 f.). Hus som bostadsréttsféreningar hade forvérvat
fore lagens ikrafttradande omfattas inte av kravet pa viss nérhet.

Regeringen kan konstatera att det i dag finns atminstone en kooperativ
hyresréttsforening, SKB, som inte uppfyller det krav pa narhet mellan
husen som uppstélls i bostadsréttslagen. Om ett sddant krav uppstélls for
kooperativa hyresréttsforeningar, torde det darfor behtvas en 6vergangs-
bestammelse liknande de ndmnda 6vergangsbestammelserna till bostads-
réttslagen. Darmed skulle det emellertid uppkomma omotiverade skill-
nader mellan olika kooperativa hyresréattsféreningar.

Att uppstélla ett krav pa nérhet mellan husen &r alltsa forenat med
olagenheter. Skalen for att trots detta uppstélla ett sadant krav & enligt
regeringens mening inte heller sarskilt starka. Naturligtvis bor verk-
samheten i kooperativa hyresréttféreningar vila pa ett kooperativt synsét.
En andamalsenlig samverkan med kooperativ karaktar synes emellertid
som regel kunna ske &en om husen inte & beldgna i andlutning till
varandra. Detta gdller ju t.ex. for SKB. Dartill kommer att dagens
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hyresréttsforeningar enbart av finansiella eller skatteméssiga skél.

Regeringen anser darfor att det inte bor uppstéllas nagot krav pa viss
nérhet mellan foreningens hus.

52 Foreningen och medlemmarna

521 Medlemskap i féreningen

Regeringens forslag: Foreningslagens bestdmmelser om medlemskap
| féreningen skall galla &ven for kooperativa hyresrattsforeningar med
de undantag som & sarskilt motiverade av kooperativa hyresrétts-
foreningars sarskilda forhallanden.

Utredningens forslag: Overensstammer med regeringens forslag (se
betankandet s. 85).

Remissinstanserna: Remissinstanserna har inte haft nagra invand-
ningar mot forslaget.

Skélen for regeringens férslag: Nér det gdller grundlédggande fore-
ningsréttsliga fragor, t.ex. om intréde och uttréde, bor det galla samma
huvudprinciper i kooperativa hyresréttsféreningar som i vanliga ekono-
miska féreningar. | vissa hénseenden ar dock avvikelser motiverade med
hansyn till de kooperativa hyresréttsforeningarnas séarskilda forhallanden.
Detta behandlasi det foljande.

5.2.2 Antagande av nya medlemmar

Regeringens férslag: Néar det géller rétten att begransa antagandet av

medlemmar | féreningen skall féreningslagens bestammelser gélla.
Den som & missndjd med att foreningen har vagrat honom eller

henne medlemskap skall kunna fa fragan prévad hos allman domstol.

Utredningens forslag: Overensstammer med regeringens forslag
(se beténkandet s. 86 och 87).

Remissinstanser na: Remissinstanserna har inte haft nagra invand-
ningar mot forslagen.

Skélen for regeringens forslag: En viktig kooperativ grundsats &r
att ekonomiska foreningar skall vara 6ppna for nya medlemmar, den
s.k. 6ppenhetsprincipen (jfr 3 kap. 1 8 foreningslagen). Det & naturligt
att denna grundsats gdller aven for kooperativa hyresrattsforeningar.
Visserligen begransas antalet mojliga hyresgéster av det antal |agen-
heter som foreningen forfogar 6ver. Ocksa for en person som inte
omedelbart kan tilldelas nagon lagenhet kan emellertid ett mediem-
skap vara av varde, dels darfor att det ger mojlighet att verka for den
verksamhet som foreningen bedriver, dels darfor att medlemskapet
kan vara knutet till ett av féreningen anordnat ksystem.

Det kan dock finnas legitima skél for en forening att begransa
antagandet av nya medlemmar. Enligt féreningslagen kan intr&de som



medlem végras med hénsyn till arten eller omfattningen av fore-
ningens verksamhet eller foreningens syfte eller annan orsak (se 3 kap.
1 8 foreningslagen). Detta bor enligt regeringens mening galla aven
for kooperativa hyresréttsforeningar. Det kommer darmed inte att
finnas nagot hinder mot stadgar dar det foreskrivs att sokanden skall
tillhtra nagon viss kategori (sdsom studeranden, pensiondrer m.m.)
eler att antalet medlemmar skall begransas med héansyn till antalet
lagenheter. Nagra sarregler for kooperativa hyresréttsféreningar
behovs altsdinte.

Den som & missndjd med att han eller hon har vagrats medlemskap
I en ekonomisk férening har mgjlighet att vanda sig till allman
domstol. Domstolen kan, om den finner att det saknas ské att vagra
medlemskap, faststélla att vederbdrande har rétt att bli mediem.

Enligt regeringens mening & det rimligt att den som har végrats
medlemskap i en kooperativ hyresréttsférening kan fa till stand en
motsvarande provning.

En sarskild fréga ar vilket organ som skall gora prévningen.

Den som har forvarvat en bostadsrétt men véagrats medlemskap i en
bostadsréttsforening kan hanskjuta fragan till hyresnamnden (se 2 kap.
10 § bostadsrattslagen). Det kan synas talafor att hyresndamnden ocksa
bor prova fréagor om medlemskap i kooperativa hyresréttsforeningar.
Nér det galler kooperativ hyresrétt torde det emellertid bli ganska
vanligt att fragan om medlemskap kommer upp innan det har blivit
aktuellt att hyra ut ndgon lagenhet till den aktuella personen. Det
framstar da som mindre lampligt att hyresndmnden skall préva frégan
om medlemskap. Regeringen foredar darfor att frégan om rétten till
intrade i en kooperativ hyresréttsforening skall prévas pa samma sétt
som i fraga om vanliga ekonomiska féreningar, dvs. i alman domstol.

523 Medlemskap efter egen uppsagning av hyresratten

Regeringens forslag: En medlem som har sagt upp sin hyresrétt skall
kunna sta kvar som medlem i féreningen.

Utredningens forslag: Overensstammer med regeringens forslag
(se betéankandet s. 91 och 95). Utredningen har dock foérutsatt att
foreningen i sina stadgar skall kunna foreskriva att den som séger upp
sin hyresrétt skall kunna uteslutas ur foreningen.

Remissinstanserna: Remissinstanserna har inte haft nagot att in-
vanda mot fors aget.

Skalen for regeringens forslag: En medlem som innehar en hyresrétt
kan vilja siga upp denna men anda sta kvar som medlem. Féreningslagen
hindrar inte detta. Enligt regeringens mening finns det inte heller anled-
ning att uppstalla ndgot sadant hinder i den nya lagen om kooperativ
hyresrétt.

En sarskild fraga & om en kooperativ hyresréttsforening skall ha rétt
att i stadgarna foreskriva att en medlem som har sagt upp sin hyresrétt
skall uteslutas. Fragan skall ses mot bakgrund av att en ekonomisk
forening i stadgarna kan ange grunder for uteslutning och att en mediem
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foreningslagen). Det finns vissa granser for nér uteslutning far ske.
Uteslutningsgrunden far t.ex. inte sta i strid med Oppenhetsprincipen.
Dock torde foreningen som uteslutningsgrund alltid kunna ange t.ex. att
foreskrivna avgifter inte har betalats eller att medlemmen inte langre
uppfyller nagot villkor fér mediemskap, t.ex. boséttning pa viss ort (se
t.ex. Malmén, Anders, Lagen om ekonomiska foreningar, 2 uppl., 1995,
s. 117 f. och Rodhe, Knut, Foreningslagen, 8 uppl., 1988, s. 43).

Det far anses osdkert om de nu némnda principerna ger stod for att i
stadgarna foreskriva att en medlem som sdger upp sin hyresrétt skall
utedutas. | de ndmnda situationerna har medlemmen forfarit illojalt eller
uppfyller inte langre villkoren for intréde i foreningen. Att en mediem
sager upp sin hyresrétt behdver inte innebéra vare sig illojalitet eller att
villkoren for intréde inte langre & for handen. Enligt regeringens mening
finns det dock inte nagon anledning att infora sérskilda bestammelser i
detta avseende utan fragan far 6verlamnastill réttspraxis.

5.2.4 Upplatelseinsats

Regeringens forslag: En kooperativ hyresréttsforening skall harétt att
ta ut en medlemsinsats av sarskilt dag, upplatelseinsats. Upp-
|atel seinsatsen skall tillskjutas i samband med att en lagenhet uppléats
till medlemmen med kooperativ hyresrétt.

Utredningens forslag: Overensstammer med regeringens forslag (se
betankandet s. 87-90).

Remissinstanserna: Remissinstanserna har tillstyrkt eller inte haft
nagot att invanda mot forslaget.

Skéalen for regeringens fordag: En mediem i en ekonomisk férening
skall betala en insats, medlemsinsats. Insatsens storlek skall vara bestdmd
i foreningens stadgar (se 2 kap. 2 § foreningslagen). Stadgarna kan
medge den som sa 6nskar att betala fler medlemsinsatser an en. Stadgarna
kan ocksa innebéra att olika medlemsgrupper har olika insatsskyldighet.

| de befintliga kooperativa hyresréttsforeningarna forekommer det att
en medlem betalar insatser i omgangar. FOorst betalas en viss insats i
samband med intrédet i féreningen. Sedan betalas ytterligare insatser nar
hyreskontrakt tecknas. Insatserna bestams da ofta av 1agenhetens storlek.

Enligt regeringens mening kan det ofta finnas fullt legitima ska for en
kooperativ hyresréttsférening att ta ut en sérskild erséttning i samband
med upplatelse av en lagenhet. Konstruktionen utan fast koppling mellan
andelsrétten och nyttjanderétten tillater ju ocksa att en forening har olika
kategorier av medlemmar; sddana som & enbart kéande medlemmar och
sadana som & boende i foreningens hus och altsd har forvarvat en
hyresrétt. Det kan da vara rimligt att olika insatsskyldighet galler for
dessa bada kategorier, eftersom de tar féreningens tjanster i ansprak i
olika omfattning. Sa kan det t.ex. vara skdligt att en ny mediem som
fortfarande koar for att fa en |&agenhet i féreningen betalar enbart en lagre
insats. Néar en légenhet sedan uppléts till medlemmen, kan det vara
naturligt att han eller hon f& bara en storre andel av foreningens
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kostnader genom att betala ytterligare ett kapitaltillskott. Man kan ocksa Prop. 2001/02:62
tanka sig att medlemmen sedermera vill siga upp hyresrétten men sta

kvar som medlem i féreningen. | en sddan situation kan det vara 6nskvart

med konstruktioner som mgjliggér att den insats som har betalats i

samband med upplatelsen av hyresrédtten dterbetalas, medan grundin-

satsen star kvar i foreningen.

Behovs det da nagra sérskilda regler om detta?

Foreningslagen medger i och for sig att en forening har stadge-
bestdmmelser om flera medlemsinsatser och om olika insatsskyldighet.
Det finns likva skal for att i lagen gora en tydlig dtskillnad mellan
vanliga medlemsinsatser och sddana sérskilda insatser som betalas i
samband med | &genhetsuppl atel sen.

Ett skd for det sammanhanger med att de andelar som i princip foljer
med medlemskapet enligt féreningslagen & fritt Gverldtbara. Lagen
innehdller inte heller nagra regler om vilket pris som far tas ut och
andelarna kan darfor sdljas till vilket pris som helst. En av de téankta
grundprinciperna for kooperativ hyresrétt &r att det inte skall finnas nagot
utrymme for spekulation eller vinst och att éverlatelse mot ” marknads-
pris’ inte kan kommai fraga. Ett Sétt att hantera detta problem &r att i den
nya lagen ta in sarskilda bestammelser om sadana insatser som betalas i
samband med uppldtelsen och om hanteringen av dessa i samband med
overlatelser. Detta ger mojlighet att inom foreningen fixera det belopp
som medlemmen skall betala i samband med |&genhetsupplételsen och
kunna fa tillbaka i samband med avflyttningen. Harigenom klargors
ocksa att dylika insatser inte star i strid med 65 § hyreslagen, dvs. den
bestammelse som forbjuder att erséttning tas ut vid uppldtelse eller
overlatelse av en bostadshyresrétt.

Mot den angivna bakgrunden & den mest lampliga |Gsningen att det i
lagen tas in bestammelser om en sarskild form av medlemsinsats som far
tas ut i samband med att en hyresrétt uppléts till medlemmen. Regeringen
foredar att denna sérskilda medlemsinsats benamns uppl atel seinsats.

5.2.5 Aterbetalning av insatser

Regeringens fordag: Foreningslagens regler om aterbetalning av
medlemsinsatser skall galla n&r en medlem gar ut ur en kooperativ
hyresréttsforening.

For aterbetalning av upplatelseinsatsen skall galla samma bestam-
melser som for dterbetalning av vanliga medlemsinsatser. Det skall
dock vara tillrackligt att medlemmen sager upp hyresrétten for att de
frister som enligt féreningslagen skall forega utbetalningen skall borja
|6pa. Han eller hon skall alltsa inte behtva siga upp sig till uttrade ur
foreningen.

Utredningens forslag: Overensstammer i sak med regeringens
fordlag (se beténkandet s. 91-96).

Remissinstanserna: De flesta remissinstanserna har tillstyrkt eller
inte haft nagot att erinramot forslagen i denna del.



Konsumentverket har dock gjort gallande att &dterbetalning av
upplatel seinsatsen enligt foreningslagens regler kan leda till ett bris-
tande konsumentskydd. Svea hovrétt har ifragasatt om en kooperativ
hyresréttsforening skall kunna begransa rétten till aterbetalning i sina
stadgar.

Vidare har Konsumentver ket ansett att en avflyttande hyresgéast skall
ha rétt att fa tillbaka sina insatser inom kortare tid an féreningslagen
foreskriver.

Skalen for regeringensforslag

Foreningslagens regler om uttrade ur en ekonomisk forening

En medlem har rétt att sdga upp sig till uttréde (3 kap. 4 § férenings-
lagen). Nagon rétt att omedelbart ga ur féreningen och fa ut medlems-
insatserna finns dock inte. Avgang sker enligt huvudregeln vid utgangen
av det rakenskapsar som slutar nast efter en manad sedan medlemmen har
sagt upp sig till uttrade eller uteslutits eller nagon annan omstandighet
som foranlett avgangen har intréffat (se 3 kap. 5 § foreningsagen).
Beroende pa nar medlemmen siger upp sig i forhdlande till raken-
skapsarets utgang kan alltsa tidpunkten for avgangen variera mellan en
manad och néastan tretton manader efter uppsagningen. | stadgarna kan
man forlanga den namnda manaden till som mest sex manader. Maximalt
kan det alltsa ta nastan 18 manader fran uppsagning till avgang.

Den avgangne medlemmen har rétt att fa ut insatsen forst sex manader
efter avgangen (se 4 kap. 1 § foreningslagen). Man far altsa lagga till
ytterligare sex manader till de tidigare angivna tidsrymderna.

Den avgangne medlemmen har inte nagon obetingad rétt att fa tillbaka
alt som han eller hon har betalt i insats. Det belopp som betalas ut far
namligen inte 6verstiga vad som beloper pa medlemmen i férhallande till
ovriga medlemmar av féreningens egna kapital enligt den balansrékning
som hanfor sig till tiden for utgangen (se 4 kap. 1 § foreningslagen).

Intressekonflikten i kooperativa hyresrattsforeningar

Hur lampliga & da dessa bestammelser for en kooperativ hyresrétts-
forening? Det & tydligt att olika intressen drar i motsatta riktningar. Den
medlem som star i begrepp att |1amna féreningen kommer i allménhet att
gora detta for att byta boende och har da ofta ett behov av att fa tillbaka
sina insatser omedelbart. Omedelbara utbetalningar av insatserna skulle
dock gora foreningen sarbar. Detta gdller sarskilt foreningar enligt
agarmodellen, vilka ju normalt har ett sarskilt kapitalbehov for att finan-
siera sitt &gande av fastigheten. Med 6kad ekonomisk sarbarhet foljer
ocksa minskad kreditvardighet, ndgot som torde komma att férsamra
forutsattningarna for att fatill stand kooperativa hyresréttsféreningar.

Det kan givetvis ocksa finnas intressekonflikter inom foreningen. De
kvarboende har ett intresse av att kapitalet stannar i féreningen, medan
den som flyttar sannolikt 6nskar att fa ut sinainsatser safort som majligt.

Det kan noteras att det i detta sasmmanhang knappast gar att anvanda de
regler som gdaller for bostadsréttsforeningar som forebilder. For en
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bostadsréttsforening har det i allméanhet inte sa stor ekonomisk betydelse
att en bostadsréttshavare lamnar foreningen. Bostadsréttshavaren har inte
nagon majlighet att av foreningen aterkréva det belopp som han eller hon
erlade i insats eller kopte lagenheten for utan far kompensera sig genom
att sélja lagenheten. Den kooperative hyresgasten kommer inte att kunna
kompensera sig pa motsvarande sétt, eftersom en kooperativ hyresgéast
enligt regeringens forsag inte skall ha rétt att 6verldta hyresrétten mot
ersattning.

Bor foreningslagens bestammelser om aterbetal ning galla?

Foreningslagen tilldter inte att medlemmarna ges en vidare rétt till ater-
betalning @n vad som anges i lagen. En ekonomisk forening kan darfor
inte bestamma att utbetalningar skall ske tidigare &n vad foreningslagen
foreskriver. Denna ordning utgor ett skydd for foreningens borgenérer.
Den kommer emellertid att innebdra en komplikation fér den som &r
medlem i en kooperativ hyresréttsforening och star i begrepp att skaffa ett
nytt boende; sdsom har redovisats kan det ju ta en avsevéard tid innan han
eller hon far tillbaka sin medlemsinsats.

En bestdmmelse om att foreningen skall kunna betala tillbaka insatsen
vid en tidigare tidpunkt &n vad som géller for andra ekonomiska
foreningar skulle innebéra en viss férsvagning av borgenédrernas skydd.
En sadan |6sning skulle fa negativa verkningar for foreningen.

En annan mojlighet & att villkora rétten till tidigare utbetalning av att
det finns en ny kooperativ hyresgast. En sadan 16sning skulle ganska pa-
tagligt avvika fran det synsétt som foreningslagen har. Lagens bestam-
melser om insatser bygger inte alls pa nagra kopplingar mellan vissa
medlemmars uttréde och nya medlemmars intraden.

Regeringen har vid en samlad beddmning kommit till Slutsatsen att
foreningslagens regler utgor en rimlig avvégning mellan de olika
intressen som hér gor sig géllande. De olagenheter som detta i enskilda
fall kan medfora for enskilda hyresgaster maste accepteras. Att ater-
betalningen kan dr6ja & ocksa ndgot som medlemmen far forutsittas
kanna till redan fran borjan. De insatser som det har &r fraga om torde
dessutom normalt bli forhallandevis begransade. Hartill kommer — sdsom
framgdr av avsnitt 5.2.7 — att enligt regeringens forslag skall en koope-
rativ hyresgast som overldter sin hyresrétt normalt kunna fa tillbaka
insatsen direkt efter det att forvarvaren har betalat sin insats till forening-
en. Regeringen anser att det under dessa forhdllanden inte finns till-
rackliga skdl att infora nagra ytterligare sérbestammelser om tidpunkten
for dterbetalning.

Bor foreningen kunna begréansa ratten till aterbetalning av insatser?

En komplikation &r att foreningslagen ger féreningen ganska stort ut-
rymme att ta bort eller begréansa en avgdende medlems rétt att fa ut
insatser och vinstandel (se 4 kap. 1 § fjarde stycket féreningslagen).
Enligt foreningslagen & det t.o.m. mojligt att i stadgarna foreskriva att
det inte skall ske ndgon aterbetalning av insatser. Det kan havdas att detta
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& &gnat att minska den enskilde hyresgastens trygghet eller — sdsom Svea  Prop. 2001/02:62
hovratt har framhdlit — minska intresset for kooperativ hyresrétt.
Regeringen har mot den bakgrunden 6Gvervdgt om den nya lagen om
kooperativ hyresrétt bor innehdlla tvingande bestammelser om dter-
betalning.

Aven hér ror det sig om en avvégning mellan motstéende intressen.
Vad som utgdr den basta avvagningen kan variera fran fal till fall,
beroende pa den aktuella foreningens karaktar. Det finns t.ex. skillnader
mellan kooperativa hyresréttsforeningar enligt agar- respektive hyres-
modellen. | det enskilda fallet spelar ocksd sadant som konjunkturlage
och konkurrenssituationen pa kreditmarknaden in. Regeringens bedom-
ning &r att den kooperativa hyresréttsforeningen sav & den som &r béast
skickad att ta stallning till vad som skall géllai fraga om éterbetalning.
Den enskilde skyddas genom att eventuella sirskilda aterbetalnings-
begransningar maste kommatill uttryck i foreningens stadgar.

Sammantaget talar vad som nu har sagts for att man inte bor infora
nagon sérlosning for kooperativa hyresréttsforeningar. Rétten till dter-
betalning vid uttréde och féreningens mojligheter att i sina stadgar be-
gransa aterbetal ningsrétten bor vara desamma som i vanliga ekonomiska
foreningar.

Sarskilt om aterbetalning av upplatel seinsatsen

Upplatelseinsatsen skall enligt regeringens forslag utgora en medlems-
insats av sirskilt dag. Det mest naturliga & att i skilda avseenden
behandla upplételseinsatserna pa samma sétt som vanliga medlems-
insatser. Darmed blir dessa insatser en del av foreningens bundna egna
kapital, dvs. sadant eget kapital som inte far anvandas for utdelning till
medlemmar.

Alternativt kan det inforas sirskilda regler om aterbetalning av
upplatelseinsatserna. Skalet for det skulle narmast vara att man vill
tillforsakra kooperativa hyresgéaster en mera vittgaende rétt till ater-
betalning an vad som allmént galler i frdga om aterbetalning av insatser.
De skdl som tidigare har angetts for att tillampa forenings agens regler pa
aterbetalning av medlemsinsatser i kooperativa hyresréttsféreningar har
dock samma béarkraft néar det géler upplatelseinsatser. Foreningslagens
regler bor alltsd gdlla. Ocksa i fraga om upplatelseinsatser bor det vara
mojligt med stadgeforeskrifter om langre terbetalningsfrister én vad som
angesi foreningslagen (jfr 3 kap. 5 8 och 4 kap. 1 8§ foreningslagen).

| ett par avseenden behtvs det dock sirskilda bestammelser om éter-
betalning av upplatel seinsatserna.

Ett sddant fall & ndr medlemmen har flyttat fran ldgenheten men
stannat kvar som medlem i foreningen. En forutsdttning for att de frister
skall borja |6pa som foéregar dterbetalningen & enligt foreningslagen att
medlemmen har sagt upp sig till uttréde ur foreningen (se 3 kap. 5 §
foreningslagen). Den regeln kan inte tilldmpas ndr medlemmen & kvar i
foreningen. Néar det géler dterbetalning av upplatelseinsatser bor det
darfor i stéllet vara tillrackligt att medlemmen har sagt upp sin hyresrétt
for att de aktuella fristerna skall borja I10pa. Denna konstruktion fore-
kommer i befintliga kooperativa hyresréttsforeningar, bl.a. i SKB.



Hyresnamnden i Goteborg har pekat pa ett annat fal, namligen nar Prop. 2001/02:62

hyresavtalet har forfalit pa grund av att lagenheten forstorts (se 10 §
hyreslagen). Enligt regeringens mening & det rimligt att den kooperative
hyresgéasten i den situationen har méjlighet att fa tillbaka upplatelse-
insatsen n&got snabbare. Aterbetalning bor d& ske inom sex manader frén
det att hyresratten forfoll.

Vid éaterbetalning av upplatelseinsats efter 6verldtelse av foreningens
hus finns det skal for en liknande 16sning. Den fragan behandlas i avsnitt
12.4.2.

526 Uppréakning av medlemsinsatser

Regeringens fordag: En medlem som gar ut ur foreningen skall inte
kunna fatillbaka ett hogre belopp fran foreningen an det som han eller
hon har betalat till féreningen som medlemsinsats.

Upprékning skall daremot kunna goras av insatser vid en ny
medlems intrade eller en ny upplatelse av hyresrétt.

Utredningens forsag: Overensstammer i sak med regeringens forslag.
Utredningen har dock inte foredagit nagon uttrycklig bestdmmelse om att
en avgaende medlem inte skall ha rétt att fa tillbaka mer @n vad han eller
hon en gang betalat in i insats (se beténkandet s. 96-100).

Remissinstanserna: Flertalet remissinstanser har godtagit utredning-
ens forsag. Kammarratten i Goteborg har dock ifragasatt om det inte bor
finnas sarskilda bestéammelser som medger upprakning vid en mediems
avgang. Ocksa Ingtitutet for fastighetsrattdig forskning vid Uppsala
universitet har ifrégasatt om inte fragan om upprakning vid aterbetalning
bor klarlaggas och upprékningsrétt tilldtas. Nagra remissinstanser,
déaribland Boverket och Sveriges advokatsamfund, har ansett att stadge-
villkor som tilldter indexupprakning bor varatillatna.

Lansstyrelsen i Sockholms lan har ansett att det bor finnas ett tak for
hur hoga insatser som foreningen skall kunnata ut av nya medlemmar.

Skalen for regeringensforslag

Upprakning av insatser i samband med aterbetalning

En medlem som gar ur en ekonomisk forening har normalt rétt att fa
tillbaka sina insatser efter viss tid (se 4 kap. 1 8§ féreningslagen, jfr ovan
avsnitt 5.2.5). Under forsoksverksamheten med kooperativ hyresrétt har
det forekommit stadgevillkor om upprékning av insatserna i samband
med dterbetalning. Det har oftast handlat om en upprakning motsvarande
forandringen av konsumentprisindex. Det har ibland ifrégasatts om detta
ar tillatet. Boverket har i sin rapport om forsoksverksamheten framhallit
att det behovs ett klargorande i denna fraga i forhdlande till savél
foreningss som skattelagstiftningen (se Boverkets rapport [1996:7]
Utvérdering av forsoksverksamheten med Kooperativ hyresréit s. 36, 38
och 43).
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En upprékning av det aktuella slaget innebér att féreningen betalar ut
ett hogre belopp @n det som en gang betalades in till féreningen.
Foreningslagen ger inte nagot klart besked om huruvida ett sddant for-
farande &r tillatet. | doktrinen har understrukits att en betald medlems-
insats inte ger upphov till nagon fordringsratt mot féreningen och dérmed
inte heller rétt till ranta (se Malmén, Anders, Lagen om ekonomiska
foreningar, 2 uppl., 1995, s. 68). Det har vidare angetts att det i Gvrigt &
ovisst om en stadgebestdmmelse om att en medlem skall fa ut ett storre
belopp an den inbetalda insatsen gédler (se a.a, s. 130 och Rodhe, Knut,
Foreningslagen, 8 uppl., 1988, s. 109).

For en mojlighet till upprékning talar den enskilde medlemmens
intressen; en upprékning innebdr en sorts vardesdkring av insatserna i
tider med inflation. En mojlighet till upprakning kompenserar da den risk
for forlust som annars finns.

Mot en mgjlighet till upprakning talar foreningens och kvarvarande
medlemmars intressen; upprakningen & en fordyring for féreningen. Om
upprakning inte medges, kommer det att finnas mer kapital kvar i
foreningen som kan anvéandas till att halla hyrorna nere. Kapitalet kan
ocksa anvandas till vinstutdelning till kvarvarande medlemmar.

Svaret pa fragan om upprékning av insatser skall tillatas beror i grun-
den pa vem man vill prioritera; de mediemmar som gar ur féreningen
eller de som stannar kvar.

Enligt regeringens mening vager de skal som talar mot en majlighet till
upprakning ver. | den kooperativa grundtanken ligger att i verksamheten
uppkomna overskott skall komma dem som stannar kvar i foreningen till
del. Att hdlla nere hyreskostnaderna for medlemmarna framstar som mer
angeldget an att varna om dem som lamnar foreningen. Det bor ocksa
beaktas att insatserna sannolikt kommer att vara forhdlandevis laga,
vilket gor att risken for att en avtradande medlem drabbas av en
kapitalforlust av nagon betydelse &r liten.

Det kan visserligen tyckas rimligt att den enskilda foreningen i sina
stadgar skall kunnata stéllning till om upprakning skall kunna ske vid en
medlems avgang eller inte. En sddan ordning skulle dock kréava ett
ganska komplicerat regelsystem. Att dverltatill foreningen att |6sa dessa
fragor i stadgarna & knappast lampligt. En sadan ordning skulle l&tt
kunna ge upphov till oklarheter och tvistigheter, exempelvis vid
bestémmandet av den tidsperiod som upprakningen skall avse. For att
undvika sadana olagenheter skulle det alltsd behtva inforas sarskilda
bestdmmelser i lag. Enligt regeringens mening finns det inte tillréckliga
skél for det. | det stora flertalet foreningar torde det anda inte bli aktuellt
att utnyttja en mgjlighet till indexupprékning, eftersom det & mera
naturligt att anvanda foreningens medel for att tillgodose kvarvarande
medlemmars intressen genom t.ex. hyressankningar.

Utredningen, som i sak har gjort samma beddmning som regeringen,
har inte foreslagit ndgon sérskild bestammelse som reglerar mojligheter-
na till upprakning. Av det som nu har sagts framgar emellertid att man
inte med sékerhet kan saga om upprakning &r tillaten enligt forenings-
lagens regler eller inte. FoOr att undvika oklarheter och skapa garantier for
att denna fraga hanteras pa samma sétt i alla kooperativa hyresrétts-
foreningar bor det, enligt regeringens mening, i den nya lagen inforas en
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sarskild bestammelse om att en avgaende medlem inte har rétt att fa ut ett
hogre belopp dn den medlemsinsats som han eller hon har betalat.

Upprakning av insatser vid antagande av ny medlem

Bland de befintliga kooperativa hyresréttsforeningarna forekommer
ocksa stadgevillkor om en annan sorts upprakning av insatserna. Det
handlar da om upprékning av den insats som en ny medlem i féreningen
skall betala. Den som intrader i foreningen ndgra & efter det att
foreningen bildades far betala en hdgre insats @n vad de ursprungliga
medlemmarna har betalat.

Denna situation & annorlunda jamfért med den tidigare behandlade.
En upprékning av detta slag innebér ju inte nagon férsvagning av
foreningens egna kapital utan har tvartom en gynnsam inverkan pa
foreningens ekonomi.

En remissinstans har ansett att det bor inforas ett tak for upprakning av
insatser. Regeringen anser for sin del att detta inte & motiverat. Risken
for att kooperativa hyresréttsforeningar skulle missbruka méjligheten att
indexupprékna de insatser som nya medlemmar skall betala maste
beddmas som liten. Att infora ett tak for upprakning av framtida insatser
inger ocksa betankligheter, bl.a. darfor att det &r svart att precisera nagon
viss maximiniva som kan anses vararelevant for alla slag av foreningar.

5.2.7 Ersittning vid dver latelse

Regeringens fordag: Den som oOverldter en kooperativ hyresrétt skall
inte kunna ta ut ndgon ersattning for den.

Om forvarvaren har betalat sina medlemsinsatser, skall éverldtaren ha
mojlighet att omedelbart fa tillbaka sinainsatser fran foreningen.

Utredningens forslag: Overensstammer med regeringens forslag (se
betankandet s. 101-109).

Remissinstanser na: Fordagen har inte métt nagrainvandningar.

Skélen for regeringens forslag: Sasom kommer att berGras narmare
i avsnitt 6.4 foredar regeringen att hyreslagens bestdmmelser om
overldtelse av hyresrétten skall vara tillampliga dven pa kooperativa
hyresrétter. Detta innebér att en Overlatelse normalt kommer att vara
beroende av foreningens samtycke men att ett sadant samtycke vid t.ex.
byte kan ersattas med hyresnamndens tillstand.

Enligt 65 § hyreslagen & det forbjudet att ta ut ersdttning for hyres-
rétten till en bostadsldgenhet. Foreningslagen bygger pa den motsatta
principen; den som Overldter sin andel i foreningen har full frihet att
betinga sig erséttning. Vad bor da galla vid overlatelse av en kooperativ
hyresrétt?

Enligt regeringens mening &r det naturligt att principen i 65 § hyres-
lagen géller &ven nér en lagenhet har upplétits med kooperativ hyresrétt.
Den kooperativa hyresrétten bor inte ge utrymme for spekulation och den
kooperative hyresgasten bor inte kunna gora nagon vinst genom att sélja
hyresrétten.
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Det & emellertid rimligt att en kooperativ hyresgést som overldter sin - Prop. 2001/02:62

hyresrétt normalt kan fa tillbaka sin upplatelseinsats och — vid
efterfoljande uttrdde ur foreningen — sin vanliga medlemsinsats utan den
tidsutdrakt som annars géler for dterbetalning av insatser. Vad galler
formerna for detta foresar regeringen att foreningen skall vara skyldig att
betala tillbaka inbetalade insatser till den som har Gverlatit sin hyresrétt
sasnart forvarvaren har betalat de insatser som han eller hon skall betala.

Enligt regeringens mening innebér den forordade 16sningen att man i
praktiken har sdkerstéllt att ersattning for hyresrétter inte utvaxlas mellan
parterna. Visserligen uppstélls inte ndgot formellt hinder mot att 6verlata
andelen i foreningen mot erséttning. For sddana andelar kommer dock i
praktiken Overpriser att vara uteslutna. Betalning utéver andelen kan latt
hanforas till hyresrétten och kommer darmed att falla in under férbudet i
65 8 hyreslagen. Samtidigt tillgodoser 16sningen i viss utstrackning en
avflyttande hyresgasts intresse av att forhallandevis snabbt fa tillbaka det
belopp som han eller hon en gang betalade till foreningen.

5.2.8 Medlemskap efter 6verlatelse m.m.

Regeringens fordag: Den som har forvarvat en kooperativ hyresrétt
genom Overlatelse eller genom bodelning, arv eller annat universal-
fang skall inte kunna végras medlemskap i féreningen.

Den som har gjort ett sddant forvarv skall vara skyldig att ansoka
om medlemskap. Om nagon sadan ansokan inte gors, trots tillsagelse
fran foreningen, skall hyresrétten vara forverkad.

Utredningens forslag: Overensstammer med regeringens forslag
(se betdnkandet s. 106-109).

Remissinstanserna: Remissinstanserna har inte haft nagot att in-
vanda mot forslagen.

Skalen for regeringens forslag: Enligt regeringens fordag skall
hyreslagens bestdmmelser om Overldtelse av hyresrétten skall vara
tillampliga aven pa kooperativa hyresrétter (se avsnitt 6.4). En kooperativ
hyresrétt kommer darmed att kunna 6verltas. Overltelse kommer dock
normalt att vara beroende av foreningens samtycke. Samtycket kommer
dock i vissa fall, t.ex. vid byte, att kunna erséttas med hyresndmndens
tillstand.

Vad bor da gdla betréffande medlemskap i féreningen nér en giltig
overldtelse har skett? Eftersom det inte finns nagon fast koppling mellan
hyresrétten och andelsrétten, medfor en overldtelse av hyresrétten inte
med automatik att ocksa medlemskapet och andelsrétten Gvergar pa den
nye hyresgasten. Samtidigt & det naturligt att hyresgasten ges mojlighet
att sdsom medlem utéva inflytande 6ver husets férvaltning. Foreningen
har inte heller ndgot patagligt intresse av att kunna vagra forvarvaren
medlemskap. Nar féreningen har samtyckt till dverlatelsen, har fore-
ningen i praktiken ocksa samtyckt till att forvarvaren far bli medlem. Vid
en overlatelse enligt 34-37 § kommer visserligen foreningens samtycke
att kunna erséttas med hyresnamndens tillstand (se nedan avsnitt 6.4).
Foreningens intresse torde emellertid da kunna tillvaratas genom att
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anser vara av betydelse.

Det bor darfor, enligt regeringens mening, inforas en tvingande regel
om att en forening inte skall kunna végra den medlemskap som har gjort
ett giltigt forvarv genom overl &telse av en kooperativ hyresrétt.

Overgang av en hyresrétt kan ocksa ske genom bodelning, arv eller
annat universalfang (se 33 § hyreslagen, jfr nedan avsnitt 6.4). Vidare
kan en make eller sambo 6verta den andre makens eller sambons hyres-
rétt om de bor tillsammans men bara den ene & hyresgéast (se 47 § andra
stycket hyreslagen). Ocksa i dessa situationer &r det naturligt att den nye
hyresgasten antas som medlem i féreningen. Bestdmmelsen om att den
som har forvarvat en kooperativ hyresrétt inte far vagras intréde i
foreningen bor darfor galla &ven i dessa situationer.

Vad bor da gélla betréffande medlemskap nar forvarvaren har rétt att
bli medlem i féreningen men inte ansbker om medlemskap?

| fleraav de aktuellafallen kommer hyresnamndens tillstand att vara en
forutsattning for forvarvet. Man kan da ténka sig en ordning som innebér
att tillstandet forutsétter att forvarvaren ansoker om medlemskap. En
modell av detta slag kommer emellertid inte att fungera i de fall da
hyresnamndens tillstand till férvarvet inte krévs. Ett alternativ ar att anse
de aktuella forvarven som ogiltiga, om medlemskap inte soks inom viss
tid. En sadan ogiltighetsbestdmmel se kan emellertid fa olyckliga effekter
for den tidigare hyresgéasten. En forvarvare som har angrat sig skulle
kunna fa férvarvet ogiltigt genom att 13ta bli att ansdka om mediemskap i
foreningen.

Regeringen foreddr i stéllet att en kooperativ hyresrétt skall vara
forverkad om den som forvarvat hyresrdtten enligt bestémmelserna om
overldtelse och Gvergang inte ansoker om mediemskap. En forutsattning
for forverkande bor vara att foreningen har uppmanat den nya hyres-
gésten att ansoka om medlemskap och att han eller hon inte har gjort det
(jfr nedan avsnitt 6.7.1).

529 Foreningen utesluter en medlem

Regeringens beddmning: Att en kooperativ hyresréttsférening ute-
sluter en kooperativ hyresgast ur foreningen bor i sig inte innebéra att
hyresgasten kan skiljas fran hyresrétten.

Utredningens bedémning: Overensstammer med regeringens bedom-
ning (se betankandet s. 112).

Remissinstanser na: Forslaget har inte métt nagra invandningar.

Skélen for regeringens bedomning: Det & tankbart att en kooperativ
hyresréttsfrening skulle vilja utesluta en kooperativ hyresgast som med-
lem ur foreningen trots att hyresrétten inte ar forverkad eller besittnings-
skyddet pa annat sétt forlorat. Bor foreningen kunna gora det och, i sa
fall, bor hyresgasten da forlora sin hyresrétt? Fragorna skall ses mot
bakgrund av att de féreningsréttsliga kriterierna fér utesdutning &r
annorlunda &n hyreslagens regler om forverkande och rétt att vagra
forlangning.
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Enligt regeringens mening &r det rimligt att det &en i en kooperativ
hyresréttsforening finns ett utrymme for att utesluta medlemmar nér
nagot grundlaggande villkor for medlemskap inte langre & for handen.
En kooperativ hyresréttsforening bor alltsd ha samma rétt som vanliga
ekonomiska foreningar att i vissafal utesuta medlemmar.

Uteslutningen bor emellertid inte i sig paverka hyresgastens besitt-
ningsskydd. Boendesociala aspekter talar for att hyresgasten skall kunna
skiljas fran lagenheten enbart nar det finns grund for det enligt hyres-

lagen.

5.2.10 Foreningen sager upp eler vagrar att forlanga
hyr esavtal et

Regeringens forslag: Nar en kooperativ hyresrétt &r forverkad eller
rétt till forlangning av hyresavtalet inte foreligger eller medges enligt
46 § hyreslagen, skall hyresgasten anses ha uttrétt ur féreningen, om
inte styrelsen har medgett att hyresgasten far sta kvar som mediem.

Stadgeforeskrifter som innebér att medlemmarnas rétt till ater-
betalning av medlemsinsatsen & mera begrénsade efter forverkande
m.m. an efter frivilligt uttréde skall inte varatillatna.

Utredningens forslag: Overensstammer med regeringens forslag (se
betankandet s. 109-111).

Remissinstanser na: Remissinstanserna har inte haft nagot att invan-
da mot utredningens forslag.

Skalen for regeringensforslag

Sasom kommer att berOras ndrmare i avsnitt 6.7.1 foreslar regeringen att
en kooperativ hyresréttsforening skall ha mojlighet att sdga upp hyres-
gasten till avflyttning pa grund av att hyresrétten &r forverkad. Regering-
en foresldr ocksa att foreningen skall ha méjlighet att vagra forlangning
av hyresavtalet i vissa situationer. Hur bor da detta paverka hyresgastens
medlemskap i féreningen eller hans eller hennes rétt till aterbetalning av
insatser och uppl atel seavgift?

Medlemskapet vid férverkande m.m.

En ekonomisk forening far utesluta en mediem pa sadana grunder som
anges i stadgarna (se 3 kap. 4 8 tredje stycket foreningslagen). Det anses
ocksa att en foérening i vissa fall kan utesluta en medlem utan en sérskild
bestammelse i stadgarna, om medlemmen grovt har brugtit i sina skyldig-
heter mot foreningen (se t.ex. Mallmén, Anders, Lagen om ekonomiska
foreningar, 2 uppl., 1995, s. 118). Huvudregeln &r att det & forenings-
stdmman som skall fatta beslut om uteslutning om inte annat har bestamts
i stadgarna.

Bostadsréttslagen innehdller en bestammelse som helt saknar mot-
svarighet i féreningslagen. Enligt bostadsréttslagen skall en medlem som
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inte styrelsen har medgett att han eller hon far vara kvar i foreningen (se
2 kap. 11 § andra stycket foreningslagen).

Vad bor dagallai en kooperativ hyresréttsforening?

Ovan har forordats att foreningslagens regler om uteslutning ur
foreningen skall gélla @en for kooperativa hyresréttsforeningar. Det kan
da synas vara naturligt att 1ata dessa regler avgéra om en hyresgast som
har forlorat sin hyresrétt skall kunna tvingas l&mna foreningen. Enligt
regeringens mening bor det darfor inte inforas nagon generell regel om
att den som har upphort att vara kooperativ hyresgast skall anses ha gatt
ut ur foreningen.

Om skalet till att hyresférhallandet har upphort & att hyresrédtten &r
forverkad eller att hyresgasten saknar rétt till férlangning av hyresavtalet,
beror detta emellertid normalt pa att hyresgasten har misskétt sig i
vasentlig grad. | normalfallet & det da naturligt att ocksd medlemskapet i
foreningen upphor. For foreningen torde detta ocksd vara den mest
praktiska ordningen. Regeringen foreslar darfor att en mediem skall anses
ha uttrétt ur foreningen nar hans eller hennes hyresrétt har upphért pa
grund av forverkande eller darfor att rétt till forléngning av hyresavtal et
inte foreligger. Liksom enligt bostadsréttslagen bor dock styrelsen ha
mojlighet att medge att personen star kvar som mediem.

Aterbetalning av insatser vid forverkande m.m.

En annan fraga & vad som bor gélla betréffande insatserna i féreningen
ndr medlemmen |&mnar foreningen darfor att hyresrétten har forverkats.

Enligt regeringens mening bor den avtrédande medlemmen i denna
situation normalt ha samma rétt till aterbetalning av insatserna som om
han eller hon flyttat av andra skal, dock med samma begransningar nar
det géler storleken pa beloppen och tidpunkten for utfaendet som vid
frivillig avflyttning. En dylik rétt till dterbetalning dverensstammer bast
med huvudprincipen i foreningslagen. En annan sak &r att foreningen i en
forverkandesituation kan ha kvittningsgilla motfordringar vilket i prak-
tiken kan leda till att hela insatsen inte kommer att betalas ut till den
avtradande medlemmen.

En sarskild fraga @& om en kooperativ hyresréttsforening bor ha
mojlighet att i stadgarna bestamma att en medlem inte till nagon del skall
kunna fa tillbaka sina insatser just i det fallet att hyresrétten forverkas.
Det skall hédrvid noteras att en vanlig ekonomisk forening har majlighet
att i stadgarna foreskriva att en medlem inte skall ha nagon rétt att fa
tillbaka insatsen eller delar darav i samband med uttréde ur foreningen
(ndgot som enligt regeringens bedémning i avsnitt 5.2.5. bor galla ocksa
for insatser i kooperativa hyresréttsforeningar). | litteraturen har aven
diskuterats om stadgar som innebér att just den som har uteslutits ur fore-
ningen inte skall ha rétt att fatillbaka sin insats ar giltiga. Sa har ansetts
varafalet (se Rodhe, Knut, Féreningslagen, 8 uppl., 1988, s. 105f.).

Hér & det naturligt att vaga in att medlemmen regelméssigt befinner
sig i en svar situation nér han eller hon har forlorat sin bostad. Situatio-
nen kan déarfor inte helt jdmféras med den som uppkommer vid ute-
slutning av en mediem i en vanlig ekonomisk férening. Samtidigt ar det
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sina stadgar pa det sdtt som passar dess férhallanden bast.

Efter att ha vagt dessa olika argument mot varandra féreslar regeringen
en bestammelse om att en kooperativ hyresréttsforening i sina stadgar
inte skall kunna inskranka mojligheterna till aterbetalning mera vid
avflyttning som beror pa att hyresrdtten har forverkats an vid frivillig
avflyttning. Att reglerna utformas pa detta sétt ger i och for sig inte den
medlem som tvingas flytta nagon fordel. Forutsebarheten blir dock béttre.
Om stadgarna foreskriver att det saknas rétt till aterbetalning nar
medlemmen flyttar — vare sig det sker frivilligt eller till foljd av
forverkande av hyresrétten — torde den som gar med i foreningen normalt
vara medveten om detta redan fran borjan. En motsvarande stadge-
foreskrift som avser enbart rétten till aerbetalning vid forverkande torde
|éttare forbises och risken for att den kommer som en Overraskning nar
den val aktualiseras &r alltsa storre.

6 Hyresrattsliga fragor
6.1 Allméanna utgangspunkter

Nér det géller de nyttjanderattdiga reglerna utgar de fordag som lamnasii
det foljande fran hyreslagens regler. Det finns emellertid anledning att i
olika avseenden avvika fran hyreslagens regler. Den omstandigheten att
den kooperative hyresgasten, liksom bostadsréttshavaren, betalar ett
kapitaltillskott talar for att han eller hon bér ha en stérre handlingsfrihet
an en vanlig hyresgast har. Hartill kommer att den intressemotsattning
hyresvéard — hyresgast som kan pragla ett vanligt hyresférhdllande inte
kommer att vara lika pataglig nér det & frdga om kooperativ hyresrétt.
Hyresgasterna kommer att kunna tillvarata sina intressen inom ramen fér
den kooperativa hyresréttsforeningen. Behovet av regler till skydd for
hyresgésterna & darfor mindre an nér det ar fraga om vanlig hyresrétt.
Darmed bor regelverket ocksa kunnas gora mera flexibelt och en del
fragor som nar det galler vanliga hyresforhdlanden regleras i lag bor
kunna 6verlamnas till féreningens stadgar eller foreningens olika besluts-
organ.
Dessa fragor behandlas nérmare i det foljande.

6.2 Hyresavtal, hyrestid och uppségning

Regeringens forslag: Hyreslagens regler om hur hyresavtalet ingas och
om hyrestid och uppsagning (2-8 88 hyreslagen) skall géla aven for
kooperativa hyresrétter.

Om en kooperativ hyresgast sdger upp sig till uttréde ur féreningen,
skall han eller hon ocksa anses ha sagt upp hyresavtalet.

Utredningens forslag: Overensstammer med regeringens forslag (se
beténkandet s. 112, 172 och 173).
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Remissinstanserna: Remissinstanserna har tillstyrkt eller inte haft
nagot att invanda mot forslaget.

Skalen for regeringensforslag
Att ingd hyresavtal

Bestammelserna om hur man ingdr ett hyresavtal finnsi 2 8§ hyreslagen.
Avtalet behover vara skriftligt endast om nagon av parterna begér det.
Om avtalet ar skriftligt och nagon trader i hyresgéstens stélle, skall detta
pa begdran antecknas i avtalet. Ett avtal om upplatelse av bostadsrétt
skall daremot normalt vara skriftligt (se 4 kap. 5 8 bostadsréattslagen).

Vad bor da gallafor kooperativ hyresrétt?

En skillnad jamfort med ett vanligt bostadshyresavtal kommer att vara
att en kooperativ hyresréttsforening kan ta ut en upplétel seinsats. Det kan
i och for sig sagas tala for ett skriftlighetskrav. A andra sidan brukar
formkrav motiveras bl.a med ait de behovs for att precisera avtas
villkoren och i évrigt skapa ordning och reda i rattsforhallandena. Aven
om kapitaltillskott & viktiga kan det vara av lika stor vikt att 6vriga
avtalsvillkor framgdr. Darvid kan man konstatera att den nuvarande
ordningen utan formkrav for hyresavtal inte innebdr nagra sarskilda
problem. Man bor ocksa hdlla i minnet att de kapitaltillskott som skall
forekomma kommer att varareglerade i féreningens stadgar.

Sammantaget talar detta for att hyreslagens regler om hur hyresavtal
ingas bor galla dven for kooperativ hyresrétt.

Hyrestid och uppsagning

Hyresavtal kan ingas for bestamd eller obestamd tid. Beroende pa vilken
tid som har avtalats och hur lang tid hyresforhdlanden har bestatt géller
olikaregler om uppsagning och uppsagningstider (se 3-6 88 hyreslagen).
| 7 8 finns bestammelser om n& hyresgasten skall lamna |agenheten
sedan hyrestiden har |6pt ut.

Bestammelser om hur uppsagningen skall vara utformad och vad som
kravs for att uppsagning skall anses ha skett finns i 8 § hyreslagen. Ofta
kravs skriftlig uppsadgning men i vissa fall kan uppsagningen vara
muntlig.

Enligt regeringens mening finns det inte anledning att i de nu angivna
hénseendena avvika fran hyredagens regler. Samma regler bor alltsa
gdlla nar det & fréga om en upplatelse med kooperativ hyresrétt som vid
en vanlig hyresupplatel se.

Vad bor gélla om hyresgasten gar ur foreningen?

Den situationen kan uppkomma att en kooperativ hyresgast séger upp sig
till uttréde ur foreningen utan att han eller hon vill lamna hyresrétten.
Detta skulle kunna vara ett sitt att aterfa erlagda kapitaltillskott och
dippa att betala stadgeenliga avgifter till foreningen. Att en hyresgast pa
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detta sdtt skulle kunna kringga de regler som galler for foreningens Prop. 2001/02:62
verksamhet & naturligtvis inte acceptabelt.
En uppsagning till uttr&de ur foreningen bor darfér anses innebéra en
uppsagning ocksa av hyresavtalet. Det finns inte skal att goéra nagra
undantag fran denna regel. Om en forening nagon gang skulle vara
beredd att 1&ta den forne medlemmen bo kvar som vanlig hyresgast, far
parternateckna ett vanligt hyresavtal.

6.3 L &genhetens skick m.m.
6.3.1 L &genhetens skick vid tilltr &adet

Regeringens foérsdag: Hyresagens regler om skick vid tilltrédet skall
galla ocksa nar en lagenhet upplats med kooperativ hyresrétt. Det innebar
att foreningen enligt huvudregeln skall tillhandahalla lagenheten i ett
sadant skick att den &r fullt brukbar for det avsedda éndamalet. Till
skillnad fran vad som galler vid vanlig hyra av bostadségenhet skall
parterna dock kunna avtala om annat.

Utredningens forslag: Overensstammer med regeringens forslag (se
betankandet s. 177-179).

Remissinstanserna: Remissinstanserna har tillstyrkt eller inte haft
nagot att invanda mot forslaget.

Bakgrund: Béde for hyra och bostadsrétt ar utgangspunkten att
lagenheten, nar den skall tilltradas, skall varai sddant skick att den enligt
den allménna uppfattningen i orten &r fullt brukbar for det avsedda anda-
malet (se 9 § hyredagen och 7 kap. 1 § bostadsréttslagen). Betréffande
bostadsrétt & det alltid mojligt att avtala om samre skick. Vid hyra &
sadana avtal mgjliga endast nér upplatelsen avser en bostadsl dgenhet for
fritidsandama eller en lokal och nér hyresavtalet innehaller en férhand-
lingsklausul enligt hyresforhandlingslagen och bestémmelserna om
lagenhetens skick har tagits in i en forhandlingsdverenskommelse enligt
den lagen.

Hyreslagen innehdller utforliga regler om vad som skall gélla for det
fall att det finns brister i lagenhetens skick fére tilltradet eller om
bostadsréttshavaren eller hyresgasten inte far tilltrada i tid. Sa finns det
t.ex. bestammelser om vad som géller om légenheten blir totalforstord
eller om mer begransade brister uppstér (se 10-13 88 hyreslagen).
Bostadsréttslagen innehaller liknande men mindre utférligaregler.

Skalen for regeringens forslag: Nér det géller lagenhetens skick bor
utgangspunkten vara — liksom den &r i fraga om sava vanlig hyra som
bostadsrétt — att lagenheten skall tillhandahdlas fullt brukbar. Det &r
ocksd naturligt att hyresagens mera utférliga regler om brister i
lagenheten fore tilltradet tillampas ocksd nér en lagenhet upplats med
kooperativ hyresrétt.

En vasentlig fraga & om foreningen och den kooperativa hyresgésten
skall kunna avtala om annat, samre skick pa samma sétt som géller for
bostadsrétter.



Enligt regeringens mening & det harvid av betydelse att boendet Prop. 2001/02:62

forvaltas i foreningsform. Det ger den kooperative hyresgasten storre
mojligheter att paverka sin situation @ en vanlig hyresgast har.
Bestammelsen om att lagenheten skall tillhandahdllas i fullt brukbart
skick bor darfor vara helt dispositiv. Att ge parterna frihet i denna fraga
a ocksd ett sitt att konkretisera en av grundidéerna med kooperativ
hyresrétt, ndmligen ett 6kat boendeinflytande.

| det foljande foreslas att en kooperativ hyresréttsforening i sina stad-
gar skal kunna ge hyresgasterna hela eller delar av underhdllsansvaret
for lagenheterna efter tilltradet. Med en sédan ordning &r det ocksa natur-
ligt att parterna ges mgjlighet att traffa dverenskommelse om vad som
skall galla betraffande skicket vid tilltradet.

Sammantaget talar vad som nu har sagts for att det bor gélla avtals-
frihet i fraga om lagenhetens skick vid tilltradet.

6.3.2 L agenhetens skick efter tilltr det

Regeringens forslag: Den kooperativa hyresréttsforeningen skall ha
underhallsansvaret for 1&agenheterna. Foreningen skall dock i stadgarna
kunna ge de kooperativa hyresgasterna hela eller delar av detta ansvar,
dock inte ansvaret fOr reparationer av stamledningar och ventilations-
kanaler.

Nér den kooperativa hyresréttsforeningen har kvar underhallsansvaret
skall det gélla samma bestammelser som i vanliga hyresférhadlanden i
fraga om hyresvéardens skyldigheter och hyresgastens réttigheter och
skyldigheter. Om hyresgasten har utfort tapetsering, malning och darmed
jamforliga atgarder enligt 24 a § hyreslagen, skall foreningen ha rétt till
erséttning for skada som beror pa att dtgéarden inte & fackmassigt utford
eller pdannat sétt otillfredsstallande.

Utredningens forslag: Overensstammer med regeringens forslag (se
beténkandet s. 180-185).

Remissinstanserna: Remissinstanserna har tillstyrkt eller inte haft
nagot att invanda mot forslagen.

Bakgrund: Vad gdller underhdllsansvaret efter tilltradet finns det en
grundldggande skillnad mellan de bestammelser som géller for bostads-
rétt respektive hyresrétt. Vid hyra har hyresvarden underhalsansvaret for
de uthyrda ldgenheterna (se 24 § hyreslagen). Nér det géller bostadsrétt ar
det daremot bostadsrdttshavaren som har ansvaret for lagenhetens
underhdll (se 7 kap. 12 § bostadsréttslagen).

Aven om en hyresgast inte har ndgot underhallsansvar f&r han eller hon
vidta vissa andringsatgarder i lagenhet. En bostadshyresgést har sdlunda
rétt att utfora tapetsering, maning och darmed jamférliga atgarder (se
24 a § hyreslagen). Bostadsréttshavaren har dock @nnu mera vittgéende
réttigheter i detta avseende. Gransen for vad han eller hon far gora utan
styrelsens tillstand gar vid "vésentlig forandring av lagenheten” (se
7 kap. 7 8 bostadsréattslagen).
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Skalen for regeringensforslag

Foreningen bor ha underhallsansvaret ominte annat angesi stadgarna

En grundtanke med kooperativ hyresréit & att hyresgasterna skall ha
mojlighet att aktivt ta del i férvaltningen av sina bostéder. En viktig del
av forvaltningen &r givetvis det fysiska underhallet av 1agenheterna. Detta
talar for att lagga underhdllsansvaret pa hyresgasterna. En sadan ordning
ger ocksa hyresgasterna storst inflytande 6ver sin boendemiljo.

A andra sidan rér det sig har om tidsbegrénsade upplételser som kan
sdgas upp. Eftersom en kooperativ hyresgast, till skillnad fran en bo-
stadsréttshavare, inte kommer att kunna forbehdla sig nagon ersattning
for hyresrétten ndr han eler hon flyttar, kommer han eller hon inte att
kunna kompensera sig for nedlagda kostnader. Darmed minskar ocksa
incitamenten for att |6pande halla lagenheten i gott skick. Det talar for att
underhdlsansvaret bor laggas pa foreningen. Ett annat skal att lagga
underhdllsansvaret pa foreningen &r att det ger de béasta forutsattningarna
for att f& underhallsfragor |6sta pa ett enhetligt sétt enligt vad som &r bést
for hyresgastkollektivet. | en del foreningar, t.ex. vissa foreningar for
ddreboende, kan det ocksa saknas praktiska forutséttningar for att lagga
over underhdlsansvaret pa hyresgasterna.

Olika argument talar sdledes i olika riktningar. Enligt regeringens
mening bor huvudregeln vara att foreningen har underhallsansvaret for
l&genheterna. Foreningen bor emellertid ha mdjlighet att i sina stadgar
lagga ut underhdllsansvaret, eller delar av det, pa hyresgasterna. Samma
principer bor galai fraga om underhdllet av de gemensamma delarna av
huset.

Det bor dock finnas vissa begransningar for vad féreningen kan be-
stdmma i sina stadgar. Nér det gdler bostadsréit svarar bostadsrétts-
havaren aldrig for reparationer av vissa stamledningar eller reparationer
pa grund av vissa brand- eller vattenledningsskador (se 7 kap. 12 §
bostadsrattslagen). Inte heller en kooperativ hyresgast bor ha ansvaret for
detta slag av reparationer.

Institutet for fastighetsréattslig forskning vid Uppsala universitet har
efterlyst ett klargorande om vad som skall gdlla om en hyresgast inte
fullgor det underhdllsansvar som han eller hon har enligt stadgarna.
Enligt regeringens mening behdver denna fraga inte lagregleras. En
forsumlig hyresgast kommer att bli skadestandsskyldig enligt alméanna
skadestandsréttsliga regler. Dessutom kommer hyresrédtten att kunna
forverkas enligt de bestéammel ser som behandlasi avsnitt 6.7.1.

Med underhallsansvaret skall folja en skyldighet att avhjalpa brister i
lagenheten

Om det efter tilltr&det uppkommer brister i |agenheten, har en vanlig
hyresgast rétt att krdva att hyresvarden avhjaper dessa (jfr 16 och 17 8§
hyreslagen). Detta bor givetvis galla @en for en kooperativ hyresgast.
Den kooperative hyresgasten bor & sin sida vara skyldig att varda lagen-
heten val (jfr 24 8§ hyreslagen).

Prop. 2001/02:62

66



Malning, tapetsering m.m.

Om foreningen har kvar underhdllsansvaret, ar det rimligt att det under-
hallsansvaret omfattar ocksa sadant underhall som nddvandig ommal-
ning, tapetsering m.m. Samtidigt & det naturligt att en kooperativ
hyresgast ges samma rétt som vanliga hyresgaster att utfora ommalning,
tapetsering och darmed jamforbara atgéarder (se 24 a § hyreslagen).

En mindre avvikelse fran bestammelsernai 24 a § hyreslagen bor dock
goras. Enligt forsta stycket i den paragrafen har hyresvarden, om |&gen-
hetens "bruksvarde” minskar till foljd av hyresgastens malning, tapet-
sering m.m., rétt till erséttning for skadan. Det som asyftas ar att t.ex.
farg- och tapetval &r alltfor avvikande for gangse smak eller att arbetena
inte & fackmassigt utférda och att |agenhetens varde pa hyresmarknaden
darfor minskar (jfr prop. 1974:150 s. 458). Eftersom det s.k. bruksvardes-
systemet inte & avsett att galla nér lagenheter uppldts med kooperativ
hyresrétt (jfr avsnitt 8.1), & det mindre lampligt att i detta sammanhang
anknyta till "bruksvérde’. Enligt regeringens bedémning bor bestam-
melsen i stdlet utformas sa att erséttningsskyldighet foreligger om
atgarden inte & fackmassigt utford eller pa annat sétt otillfredsstéllande.

Forandringar i lagenheten

Nyss har foreslagits att en kooperativ hyresgést skall ha samma rétt som
en vanlig hyresgast att foreta ommalning, tapetsering och darmed jam-
forbara agarder i lagenheten. En bostadsréttshavare har vidare befogen-
heter an s&. Skillnaden mellan vad en hyresgast och en bostadsréttshavare
far gora kan, nagot forenklat, sdgas vara att hyresgasten far gora sadant
som motsvarar underhdl medan bostadsréttshavaren dven far gora vissa
forandringar i 1agenheten (sddana som inte &r " vasentliga’).

Fragan & da om den kooperative hyresgasten bor ges en lika vitt-
gaende rétt att vidta dtgarder som en bostadsréttshavare har. For enkel-
hetens skull benamns detta hér en rétt att forandra lagenheten.

Liksom bostadsrattshavaren har den kooperative hyresgésten betalat en
insats. Det talar for att den kooperative hyresgasten bor ha en storre
rédighet 6ver sin lagenhet &n en vanlig hyresgast har. A andra sidan har
den kooperative hyresgasten en uppsagningsratt som bostadsréttshavaren
normalt inte har. Vidare skall, enligt vad som tidigare har foredagits (se
avsnitt 5.2.5), den kooperative hyresgasten efter avflyttningen fa tillbaka
sin upplatelseinsats (och, efter uttrédet ur foreningen, dven den vanliga
medlemsinsatsen). Darmed stér foreningen risken for att férandringarna
har forsamrat lagenheten. | ett bostadsréttsforndllande & det daremot
bostadsrédttshavaren som tar den ekonomiska risken. En avflyttande
bostadsrattshavare har normalt inte méjlighet att kréva tillbaka nagot fran
bostadsrattsforeningen utan far kompensera sig for gjorda investeringar
genom kopeskillingen for bostadsrétten.

Né&r det gdler kooperativa hyresréttsforeningar enligt hyresmodellen
finns ytterligare en faktor att ta hansyn till. Da finns det en fastighets-
agare i bakgrunden. En rétt fér den kooperative hyresgésten att gora
foréndringar i lagenheten skulle darmed komma i konflikt med fastig-
hetsagarens rétt att bestdmma Over fastigheten.
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Regeringens slutsats & att kooperativa hyresgaster, likt vanliga hyres-  Prop. 2001/02:62

gaster, inte bor ha rétt att forandra légenheten utan att forst ha tréffat
overenskommelse med foreningen. Sasom ovan har konstaterats bor
kooperativa hyresgaster dock ha rétt att foreta ommalning, tapetsering
och darmed jamforliga étgérder (jfr 24 a § hyreslagen).

En mdjlighet skulle kunna vara att |dta det sagda endast utgora
huvudregeln och att tillerkénna féreningarna—i vart fall dem som verkar
enligt agarmodellen — en mgjlighet att i stadgarna ge hyresgéasten rétt att
forandra lagenheten. Nackdelen med en sadan [6sning & att det kan vara
svart att i stadgarna precisera vilka forandringar som hyresgasten far
gora. Det kan hérvid erinras om de gransdragni ngsproblem som ofta upp-
kommer n&r det géller bostadsréttshavares rétt att gora andringar i sina
lagenheter. Gdlande rétt innebér att bostadsrdttshavaren inte utan
tillstand f&r gora ndgon vasentlig forandring, om inte stadgarna ger
bostadsréttshavaren en mera vidstréckt rétt. Vad detta innebédr anses
oklart (se t.ex. Julius, Hakan m.fl., Bostadsréttslagen, 2 uppl., 1998,
s. 174 och Melz, Peter m.fl., Bostadsrétt, 3 uppl., 1996, s. 44) och denna
oklarhet har i den praktiska till&mpningen medfort en del problem.

Regeringen anser sdledes att det inte bor inforas ndgon mojlighet att i
stadgarnatain bestdmmelser av detta slag.

Vad som nu har sagts innebar emellertid inte att den kooperative hyres-
gasten kommer att helt sakna mojligheter att vidta sadana atgarder som
har har kallats forandringar. Aven om det inte sirskilt anges i hyreslagen
har en vanlig hyresgéast mojlighet att efter sérskild Gverenskommelse med
hyresvérden vidta sadana atgéarder. Sjalvfallet bor kooperativa hyres-
gaster ha motsvarande méjlighet. Detta fordrar dock inte ndgon lag-

reglering.

6.3.3 Atgar dsfor elaggande, uppr ustningsfor elaggande och
hyresgastinflytande

Regeringens forslag: En kooperativ hyresgast skall, pa samma sétt som
en vanlig hyresgast, kunna ansoka om atgéar dsfor el aggande.

Hyreslagens bestdmmelser om upprustningsforeldggande och om
hyresgéstinflytande vid ombyggnad skall inte galla lagenheter som har
uppl atits med kooperativ hyresrétt. Vidare skall bostadsférvaltningslagen
inte gdlla for fastigheter som &gs eller hyrs av kooperativa hyresgast-
foreningar.

Utredningens forslag: Overensstdmmer i huvudsak med regeringens
forslag. Utredningen har dock ansett att atgardsforelaggande inte skall
kunna avse gemensamma utrymmen (se betdnkandet s. 186-190).

Remissinstanserna: De flesta remissinstanser har tillstyrkt eller inte
haft nagot att invanda mot utredningens forslag. Ingtitutet for fastig-
hetsréattslig forskning vid Uppsala universitet har framhallit att dtgérds-
foreldggande bor kunna utverkas dven betraffande gemensamma utrym-
men. Sveriges fastighetsigareforbund har angett att nér en férening hyr
fastigheten bor ett dtgardsforelaggande inte kunna riktas mot fastighets-
agaren.
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Skalen for regeringensforslag
Atgardsforel dggande

Om en bostadsldgenhet skadas under hyrestiden utan att hyresgésten &
ansvarig for skadan, far hyresnamnden pa ansokan av hyresgésten alégga
hyresvarden att avhjépa bristen (étgardsforeldggande). Detsamma géller
I vissaandrafall, bl.a. om hyresvarden har brustit i sin skyldighet att med
skaligt tidsmellanrum ombesorja tapetsering, maning och andra sedvan-
liga reparationer i lagenheten eller om hinder eller men pa annat sétt
uppstar i nyttjanderdtten utan hyresgastens vdlande (se 16 § andra
stycket hyreslagen). Institutet atgardsforeléaggande har inte nagon mot-
svarighet i bostadsrattslagen.

| det foregdende har foreslagits att en kooperativ hyresréttsforening
skall ha underhdllsansvaret for lagenheten, om inte annat foreskrivs i
stadgarna. Under dessa forhadlanden &r det lampligt att ocksa en koope-
rativ hyresgast har mojlighet att utverka atgéardsforel dggande betréffande
den egna lagenheten. Regeringen foreslar darfor att hyresgasten skall ha
majlighet att utverka ett sadant forel &ggande.

En sarskild frdga & om det bor vara mojligt att utverka atgards-
foreléggande betréffande gemensamma utrymmen. Detta & mdjligt vid
vanlig hyra. Utredningen féreslog att gemensamma utrymmen skulle
undantas fran mojligheten att utverka atgardsforel dggande. Denna typ av
beslut borde, enligt utredningen, fattas inom ramen fér forenings-
demokratin. Som Institutet for fastighetsrattslig forskning vid Uppsala
universitet har framhallit kan emellertid hyresgasternas intressen har |&tt
dra & olika hdll. Om en majoritet foredrar en 13g boendekostnad, kan
underhdllet av de gemensamma utrymmena bli eftersatt. Dartill kommer
att ett undantag for gemensamma utrymmen |&tt kan leda till gransdrag-
ningsproblem (jfr 16 § forsta stycket 3 hyreslagen). Regeringen foreslar
darfor att atgardsforelaggande skall kunna utverkas éven betréffande
gemensamma utrymmen. Samma regler om atgardsforel ggande kommer
darmed att gallafor kooperativ hyresrétt som for vanlig hyra.

Enligt 16 § fjarde stycket hyreslagen kan en ansdkan om atgérds-
forelédggande alltid riktas mot fastighetens lagfarne &gare. Bestammelsen
har tillkommit for att forebygga svarigheter vid &garskiften och bulvan-
forhallanden (se prop. 1983/84:137 s. 123 och 124). En remissinstans har
papekat att detta inte bor géla nér en kooperativ hyresréttsforening
verkar enligt hyresmodellen. Regeringen delar den uppfattningen. | den
Situationen & det ju foreningen — och inte fastighetsdgaren — som
ansvarar gentemot de boende. Enligt regeringens uppfattning & det dock
inte nodvandigt med nagon lagéandring. Bestammelsen i 16 § fjarde
stycket hyreslagen torde namligen enbart kunna aberopas av den som har
ingatt ett hyresavtal med fastighetens dgare.

Uppr ustningsforeldggande m.m.

En vanlig hyresgéast kan ansoka om upprustningsforelaggande om hyres-
gastens bostadsldgenhet inte nar upp till en viss i hyreslagen narmare
specificerad minimistandard (se 18 a § gjétte stycket hyreslagen).
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Ytterligare skydd erbjuds genom bostadsforvaltningslagen (1977:792).
Med stod av lagen kan sarskilda tvangsatgarder riktas mot ”den undan-
tagsgrupp av illojaa fastighetsagare som mera systematiskt asidosatter
hyresgasternas och samhéllets intressen av en tillfredsstallande fastig-
hetsforvaltning” (se prop. 1976/77:151 s. 44). En fastighetsdgare som
forsummar varden av en fastighet kan av hyresnamnden alaggas att Gver-
lamna forvaltningen till en sarskild forvaltare (forvaltningsalaggande).
Om det kan antas att ett sadant daggande inte &r tillrackligt for att uppna
en tillfredsstéllande forvaltning, kan fastigheten stéllas under tvangs-
forvaltning. | sista hand far kommunen |6sa fastigheten.

Finns det da ska for denna typ av regler for kooperativa hyresrétts-
foreningar? Enligt regeringens mening maste risken for illojala for-
faranden antas vara betydligt mindre &@n vid vanlig hyra. De kooperativa
hyresgésterna bestdmmer gemensamt Over fastighetens forvaltning och
har ett gemensamt intresse av att fastigheten forvaltas pa ett tillfreds-
stéllande sétt. Det kan ndmnas att regeringen under forsoksverksamheten
med kooperativ hyresrétt hade rétt att meddela foreningarna dispens fran
bestammelserna om upprustningsforel aggande samt fran bostadsforvalt-
ningslagen samt att detta inte synes ha vallat ndgra problem.

Regeringen foredar darfor att hyreslagens bestammelser om upprust-
ningsforeldggande inte skall galla lagenheter som & uppldna med
kooperativ hyresrétt. Vidare foreslds att bostadsforvaltningslagen inte
skall gélla fastigheter som &gs eller hyrs av kooperativa hyresrétts-
foreningar. Detta far visserligen till foljd att &ven enstaka lagenheter som
foreningen upplater med vanlig hyresrétt undantas fran bostadsforvalt-
ningslagens tillampningsomrade. Enligt regeringens mening bor detta
emellertid godtas, sarskilt som risken for sddan misskétsel som forutsétts
for ingripande enligt bostadsforvaltningslagen maste bedémas som
mycket liten i dessafall.

Hyresgastinflytande vid ombyggnad

I hyredlagen finns bestdmmelser om hyresgastinflytande vid ombyggnad
(se 18 d-h 88 hyredlagen). Tanken med dessa bestdmmelser ar att hyres-
gasterna skall ha ett redllt inflytande 6ver standarden pa och utform-
ningen av lagenheterna och de gemensamma utrymmena (se prop.
1996/97:30 64 f.). Regeringen har nyligen foreslagit att hyresgastin-
flytandet skall forstérkas i vissa hanseenden (se prop. 2001/2002:41).

Bor da dessa bestammelser gélla nar lagenheter har upplétits med
kooperativ hyresrétt? Bestdmmelserna & avsedda att ge hyresgasterna ett
visst inflytande Over boendemiljon. En kooperativ hyresgast kommer
emellertid att kunna utdva ett sddant inflytande pa annat sétt, namligen
genom att delta i foreningsstdmman och dérvid fatta beslut i foreningens
angelagenheter. Nar 1agenheter har upplétits med kooperativ hyresrétt &
det enligt regeringens mening lampligast att det inflytande som
bestdmmelserna i 18 d-h 88 avser att garantera i stéllet utdvas genom
foreningen. Bestammelserna bor darfér inte gélla for 1agenheter som har
upplatits med kooperativ hyresréit.
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6.4 Overlételse och annan dvergang av hyresrétten

Regeringens fordag: En kooperativ hyresgast skall kunna overlata sin
hyresrétt i samma omfattning som en vanlig hyresgast.

Bestammelserna om 6vergang genom bodelning, arv mm. i 33 §
hyreslagen och bestammel serna om dvertagande av hyresrétt i 47 § andra
stycket sasmmalag skall gélla ocksdi fraga om kooperativ hyresrétt.

Utredningens forslag: Overensstammer med regeringens forslag (se
betdnkandet s. 101-109).

Remissinstanserna: De flesta remissinstanserna har tillstyrkt eller
inte haft ndgot att invanda mot forslagen. SKB har foredagit att det skall
varamgjligt att i stadgarna begrénsa majligheternatill byte.

Skélen for regeringensforsag

Om réatten att Gverlata en kooperativ hyresrétt

Enligt foreningslagen kan en andel i en ekonomisk forening dverlétas.
Overlételsen av andelen innebar emellertid inte att forvarvaren blir med-
lem. Han eller hon méaste anstka om medlemskap inom sex manader (se
3 kap. 3 § foreningslagen). En forvarvare som inte ansoker om medlem-
skap eller inte godtas som medlem anses ha sagt upp sig till uttrade och
har darvid sasmma rétt till aterbetalning av medlemsinsatsen som en med-
lem som begér uttrade. Foreningen har i allménhet samma méjligheter att
vagra medlemskap som annars.

Nér det géller kooperativ hyresrétt torde det inte vara 6verlatelse av an-
delen som & det omedelbart intressanta utan den hyresrétt som
medlemmen har.

Enligt hyreslagen fordras hyresvéardens samtycke for Overlatelse av
hyresrétten (se 32 § hyreslagen). Aven utan hyresvardens tillstand far
dock en hyresgast, efter tillstand fran hyresnamnden, Gverlata hyresrétten
till ndgon som varaktigt har sammanbott med hyresgésten (se 34 §). Nar
en hyresgast vill byta sin bostadslégenhet for att fa en annan, &r reglerna
generésare an vid andra 6verlatelser (se 35 § hyreslagen). Aven har kan
hyresvardens samtycke normalt ersdttas med hyresndmndens tillstand.
Hyresnamnden skall 1amna tillstand, om hyresgésten har beaktansvérda
skal for bytet och detta kan &ga rum utan péataglig olagenhet for
hyresvarden samt inte heller andra skal talar mot bytet. Tillstandet kan
forenas med villkor.

Om dessa regler gors tillampliga aven i fraga om kooperativ hyresrétt,
kommer alltsa, som huvudregel, den kooperativa hyresréttsforeningens
samtycke att krévas for en Overlatelse. Samtycket kommer att kunna er-
séttas av hyresnamndens tillstand i vissa situationer dar lagstiftaren
betréffande vanliga hyresrétter har funnit skal for att vara ndgot mer
liberal. Ar detta en rimlig ordning?

Bestammel sen om overl dtel se efter hyresvardens samtycke i 32 § torde
knappast valla ndgra problem for den kooperativa hyresréttsféreningen.
Det & naturligt att bestammelsen géller dven i fraga om kooperativ
hyresrétt. Detsamma géller bestammelsen om Overlételse efter hyres-
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namndens tillstand i 34 8. Enligt den bestdmmelsen skall hyresnamnden  Prop. 2001/02:62

ge tillstdnd "om hyresvarden skaligen kan ndja sig med férandringen”.
Bestammelsen far anses ge den kooperativa hyresréttsforeningen ett
rimligt skydd.

Att &en ge den kooperativa hyresgasten en bytesrétt enligt 34 8 kan
synas mera betankligt.

Mot en bytesrétt talar att den skulle innebdra vissa nackdelar for
foreningen, t.ex. nér det galler mjligheterna att upprétthalla ett kosystem
for medlemmarna. SKB har mot den bakgrunden foreslagit att en koope-
rativ hyresréttsforening i sina stadgar skall kunna begransa rétten till
byte, savitt galler byte mot |&genhet utanfor foreningen. SKB har hérvid
hanvisat till att sddana byten ofta innebar att féreningens lagenhet gar
forlorad for féreningens medlemmar.

For en bytesrétt talar & andra sidan att en sadan rétt brukar betecknas
som ett centralt indlag i hyresgastens réttigheter och att den har beddomts
ha stor betydelse for rorligheten pa bostadsmarknaden (se prop.
1992/93:115 s. 22).

Det blir har en fraga om en avvagning mellan foreningens intresse att
varna om eventuella turordningsregler inom féreningen och den enskilde
hyresgastens intresse av ett onskat byte. Det &r enligt regeringens mening
knappast rimligt att en kooperativ hyresgést som har behov av en annan
lagenhet skall vara begransad till de léagenheter som foreningen forfogar
over. Sarskilt tydligt & detta i en liten forening med bara ett fétal
lagenheter. En begransning av bytesrétten skulle ocksa kunna inverka
negativt pa upplatel seformens attraktionskraft. Det finns ocksa en risk for
en mojlighet att | stadgarna begransa bytesrditen skulle utnyttjas
slentrianméssigt.

Pa grund harav forordar regeringen att en kooperativ hyresgast skall ha
samma majligheter att byta sin hyresrdtt som en vanlig hyresgast och att
bytesratten inte skall kunnainskrénkas genom stadgefOreskrifter.

Frégan om den som overldter sin hyresrétt skall kunna ta ut erséttning
for denna har behandlats i avsnitt 5.2.7. Fragan om den som forvéarvar
hyresrétten skall vara skyldig att ga med i féreningen har behandlats i
avsnitt 5.2.8.

Overgéng genom bodelning m.m.

| frdga om 6vergang av hyresrétt genom bodelning, arv, testamente etc.
géller enligt hyreslagen sammaregler om hyresvardens samtycke som vid
overldtelse av hyresrétt (se 33 § hyreslagen). Sa & ocksa fallet nar en
hyresrétt 6vergar genom bolagsskifte eller liknande forvarv. En gene-
rosare regel géller vid vissa slag av bodelning och arvskifte. Har
hyresrétten till |1&genhet, som har varit avsedd att uteslutande eller huvud-
sakligen anvandas som gemensam bostad for hyresgasten och hans make
eller sambo, tillagts maken genom bodelning eller arvskifte eller tillagts
sambon genom bodelning eller dvertagits av denne enligt 16 § lagen
(1987:232) om sambors gemensamma hem, far maken eller sambon trada
I hyresgastens eller dodsboets stélle.

En liknande situation & da endast en av tva makar eller sambor &r
hyresgast och denne siger upp hyresavtalet. Da har den har den andra
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hyreslagen).
Det & naturligt att ocksa dessa regler galler ocksa for kooperativ
hyresrétt.

6.5 Anvandningen av lagenheten

6.5.1 Anvandning och andamal

Regeringens forsag: Den kooperative hyresgasten skall inte fa anvanda
lagenheten for nagot annat @éndamal &@n det avsedda. Foreningen skall
dock fa aberopa endast avvikelser som &r av avsevard betydelse for fore-
ningen eller nagon annan medlem i foreningen.

Utredningens forslag: Overensstammer med regeringens forslag (se
beténkandet s. 194 och 195).

Remissinstanserna: Remissinstanserna har tillstyrkt eller inte haft
nagot att invanda mot forsl aget.

Skalen for regeringens forsag: Bade i frdga om hyra och bostadsrétt
& utgangspunkten att innehavaren inte far anvanda lagenheten for nagot
annat andamal &én det avsedda (se 23 § hyreslagen och 7 kap. 6 § bostads-
rattslagen). Det finns sedan mindre skillnader i fraga om vilka avvikelser
som trots alt & tillatna. En bostadsréttsforening far normalt aberopa
endast avvikelser som & av avsevard betydelse for foreningen eller
nagon annan medlem i foreningen. En hyresvard far, svitt galler
bostadsl&genheter, inte dberopa avvikelser som & utan betydelse for
honom.

Vad bor da galla nar en lagenhet har upplatits med kooperativ hyres-
rétt?

Den kooperative hyresgésten har, liksom bostadsréttshavaren, géalv
betalat en insats i foreningen och bor darfor ha en motsvarande storre
frihet vad gédller 1&genhetens anvéndning. Enligt regeringens uppfattning
talar darfor overvagande ské for att i denna del anduta till vad som
gdler for bostadsrattsféreningar.

Regeringen foreslar darfor att den kooperative hyresgasten inte skall fa
anvanda lagenheten for annat andamal @n det avsedda men att det endast
& avvikelser av avsevard betydelse for foreningen som foreningen far
aberopa.

En sérskild bestdmmelse géller for bostadsrétter till bostads &genheter
som inte & avsedda for fritidsandamal och som innehas av juridiska per-
soner. Lagenheten far d3, om inte annat har avtalats, anvandas endast for
att i sin helhet uppldtas i andra hand som permanentbostad. Genom
bestdmmelsen, som finns i 7 kap. 6 § bostadsréttslagen, har lagstiftaren
velat begrénsa juridiska personers maojligheter att inneha bostadsréatter
och ge bostadsréttsforeningarna mojlighet att bestémma hur juridiska
personer skall disponera sin 1&genhet. Detta har i sin tur motiverats med
det kooperativa syfte som bar upp lagstiftningen (se prop. 1990/91:92
S. 67).
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overldta sin bostadsrétt till vem han eller hon vill, med den inskrank-
ningen att bostadsrattsforeningen har vissa, begrénsade majligheter att
vagra medlemskap. | det foregaende har foreslagits att hyredagens regler
om overldtelse av hyresrétt bor gélla aven for kooperativa hyresrétter.
Hyreslagens huvudregel & att en dverldtelse inte kan ske utan hyres-
vardens samtycke. En kooperativ hyresréttsforening kommer dérmed att,
jamfort med en bostadsréttsforening, ha stora mojligheter att forhindra en
oonskad overlatelse. Bl.a. kommer den att kunna foreskrivai sina stadgar
att juridiska personer inte kan antas som medlemmar. Regeringen anser
darfor att det inte behtvs ndgon motsvarighet till bestammelsen i 7 kap.
6 8§ bostadsrattslagen.

6.5.2 Ordning, skick m.m.

Regeringens fordag: Hyreslagens regler om ordning och skick skall
gdlla ocksa nar en lagenhet har upplatits med kooperativ hyresrétt.

Ocksd hyreslagens bestammelser om storningar i boendet skall
tillampas. Det innebér bl.a. att den kooperativa hyresréttsféreningen skall
vara skyldig att uppmana den storande att se till att storningarna omedel-
bart upphdr samt underrétta socialndmnden om storningarna. Om stor-
ningarna da inte upphor, skall féreningen kunna siga upp hyresavtalet att
upphora i fortid. Ar storningarna sarskilt allvarliga, skall sddan uppsig-
ning kunna ske genast.

Utredningens forslag: Overensstammer med regeringens forslag (se
betankandet s. 195-197).

Remissinstanserna: Flertalet remissinstanser har tillstyrkt eller inte
haft ndgot att invanda mot forslaget. Kammarrétten i Goteborg har
ifrégasatt forsaget att hyresgasten vid sarskilt allvarliga storningar skall
kunna sagas upp utan foregaende till sagel se.

Skalen for regeringens forslag: Bade bostadsréttshavare och vanliga
hyresgéster &r, nagot forenklat, skyldiga att iaktta sundhet, ordning och
skick inom eller utom huset (se 7 kap. 9 8§ bostadsréttslagen och 25 §
hyreslagen). Detta bor givetvis gélla @ven for kooperativa hyresgaster.

For bostadsréttshavare géller vidare en skyldighet att rétta sig efter de
sarskilda ordningsforeskrifter som foreningen i Gverensstdmmelse med
ortens sed meddelar. Om bostadsréttshavaren bryter mot dessa foreskrif-
ter, kan nyttjanderétten forverkas (se 7 kap. 9 § jamfort med 7 kap. 18 8 5
bostadsréttslagen). Nagon motsvarande bestammelse finns inte i hyres-
lagen. Det har ansetts lampligare att den typen av foreskrifter tas in i
hyreskontraktet (se prop. 1939:166 s. 104). Enligt regeringens bedom-
ning & det mest andamalsenligt att i denna del andutatill vad som géller
for vanlig hyra

| fraga om hyra galler sérskildaregler om stérningar i boendet (se 25 §
forsta och andra stycket hyreslagen). Reglerna tar sikte pa sadana
stérningar som kan vara skadliga fér de boendes hdlsa eller férsamra
deras bostadsmilj6. Om storningar uppkommer, skall hyresvéarden ge
hyresgésten tillsdgelse att se till att stérningarna upphdr samt underrétta
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(se 42 § forsta stycket 6 hyreslagen). Vid sarskilt alvarliga storningar
kan hyresvarden sdga upp hyresavtalet direkt (se 25 § tredje stycket
hyreslagen). | bostadsréttslagen finns inte ndgra motsvarande regler.
Bostadsrattsutredningen har dock lamnat forslag om sadana regler (se
SOU 2000:2 s. 184 1.).

Enligt regeringens uppfattning & det naturligt att de hyresréttsliga
regler om storningar i boende som géller i dag tillampas ocksa nar det &
fraga om kooperativ hyresrétt. En remissinstans har ifragasatt om det bor
vara mgjligt att vid sarskilt allvarliga storningar séga upp den stérande
hyresgasten utan foregdende tillsagelse. En bestdmmelse av detta dag
finns dock redan i hyreslagen och regeringen har inte funnit anledning att
omprova frégan i detta ssmmanhang.

6.5.3 Andrahandsuppléatelse m.m.

Regeringens férslag: Hyreslagens regler om inrymmande av utom-
staende personer i lagenheten och om andrahandsupplatelse skall gélla
aven i fraga om kooperativ hyresrétt.

Utredningens forslag: Overensstammer med regeringens forslag (se
betankandet s. 197-199).

Remissinstanserna: Remissinstanserna har tillstyrkt eller inte haft
nagot att invanda mot forslaget.

Skalen for regeringensforslag

Utomstaende personer i lagenheten

En hyresgasts respektive en bostadsréttshavares rétt att inrymma utom-
stdende personer i lagenheten — sk. partiell sublokation — & néarmast
identiska. Lagenhetsinnehavaren far inrymma utomstaende personer i
lagenheten sa lange det inte medfor men for hyresvarden respektive
foreningen eller andra mediemmar (se 41 8 hyreslagen och 7 kap. 8 §
bostadsrattslagen).

Regeringen ser inte skal att gora ndgra avvikelser fran hyreslagen i
detta hénseende.

Andrahandsuppl atelse

Reglerna for andrahandsuppl atelse — s.k. total sublokation — &r snéavare én
reglerna om partiell sublokation. Hyreslagens och bostadsréttslagens
regler skiljer sig ocksa nagot &t.

Utgangspunkten i hyreslagen &r att hyresgasten behover hyresvéardens
samtycke (se 39 8§ hyreslagen). Om hyresvarden inte samtycker, kan
hyresgasten ansoka om tillstand hos hyresnamnden. Tillstand skall
lamnas om hyresgasten pa grund av ader, sjukdom, tillfaligt arbete pa
annan ort, sarskilda familjeforhdlanden eller darmed jamforbara for-
hallanden har beaktansvarda skal for upplatelsen samt hyresvérden inte
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har befogad anledning att vagra samtycke. Tillstandet skall begransas till
viss tid och kan forenas med villkor (se 40 § hyreslagen).

Aven for bostadsrétter & huvudregeln att en andrahandsupplételse
kraver samtycke. Om samtycke inte ges, kan bostadsréttshavaren ansoka
om tillstand hos hyresndamnden. Tillstand skall 1amnas om bostadsrétts-
havaren under viss tid inte har tillfélle att anvanda lagenheten, bostads-
réttshavaren har beaktansvarda skal for upplatelsen och féreningen inte
har ndgon befogad anledning att vagra samtycke (se 7 kap. 10 §
bostadsréttd agen).

| denna fraga stér skilda intressen mot varandra. Den enskilde har ofta
ett intresse av att reglerna om andrahandupplételse &r liberala. Koope-
rativa hyresréttsforeningar torde déremot, liksom bostadsréttsforeningar
vanligen gor, komma att uppfatta en omfattande andrahandsuthyrning
som negativ, eftersom det medfor att manga av foreningens lagenheter
bebos av andra an foreningens medlemmar. Enligt regeringens bedom-
ning finns det dock inte ndgot patagligt skal for att avvika fran hyres-
lagens bestammelser. Vad som sdgs i hyreslagen om andrahands-
uthyrning bor altsd gdla aven nar en lagenhet & uppldten med
kooperativ hyresrétt.

6.6 Tilltrade

Regeringens forsdlag: Foretrddare for den kooperativa hyresréttsfore-
ningen skall ha rétt att komma in i l&genheten nér det behovs for tillsyn
eller for att utféra arbete som féreningen svarar for. Nar hyresrétten har
sagts upp, skall den kooperativa hyresgasten vara skyldig att |&ta visa
lagenheten palamplig tid.

Utredningens forslag: Overensstammer med regeringens forslag (se
betankandet s. 202).

Remissinstanserna: Remissinstanserna har tillstyrkt eller inte haft
nagot att invanda mot forslagen.

Skélen for regeringens forslag: En hyresvard har enligt hyreslagen
rétt till tilltr&de for att utféra nodvandig tillsyn eller for att utfora
forbéttringsarbeten (se 26 § hyreslagen). For forbéttringsarbeten géller
skildaregler beroende pa om det ror sig om bradskande arbeten €eller inte.
For forbattringsarbeten som inte & bradskande géler dessutom olika
regler beroende pa om arbetet valar vasentligt hinder eller men i nytt-
janderdtten eller . Nar |agenheten &r ledig for uthyrning, @ hyresgasten
skyldig att |13ta den visas palamplig tid.

Bostadsrattdagens bestammelser om tilltrade & mindre utforliga an
hyreslagens. En bostadsréttsforening har rétt till tilltr&de nér det behovs
for tillsyn eller for att utfora arbete som féreningen svarar for (se 7 kap.
13 § bostadsréttslagen). Vidare & bostadsréttshavaren skyldig att |ata
lagenheten visas palamplig tid, nér den skall tvangsforsdljas.

De mer omfattande reglerna om tilltréde i hyreslagen skall ses mot
bakgrund av att hyresvérden har ett storre ansvar for lagenheten @n en
bostadsrattsforening har. Den kooperativa hyresréttsféreningen kommer
enligt regeringens forslag som huvudregel att ha underhallsansvaret for
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regler om tilltrade bor galla dven nér det ar fréga om kooperativ hyresrétt.
| motsatt riktning talar dock konstruktionen med en férening dar
styrelseledamoterna ofta bor i huset. Denna ordning bor underlétta
kommunikation och samarbete samt gora att motsatsforhallandet mellan
hyresvérd och hyresgast blir mindre tydligt @n vid traditionell hyresrétt.
Det ligger mot den bakgrunden ndrmast till hands att anduta till
bestammel serna for bostadsrétt. Regeringen foresar darfor att foretradare
for den kooperativa hyresréttsforeningen skall ha rétt att komma in i
lagenheten nér det behovs for tillsyn eller for att utfora arbete som
foreningen svarar fér. Den kooperativa hyresgésten bor dessutom vara
skyldig att |3ta visalagenheten palamplig tid nar hyresrétten & uppsagd.

6.7 Forverkande, besittningsskydd och hyresvillkor
6.7.1 Forverkande

Regeringens forslag: Hyreslagens bestdmmelser om férverkande av
hyresrétten skall tillampas ocksa i fraga om kooperativ hyresrétt. Dess-
utom skall en kooperativ hyresréatt kunna forverkas nér den som har
forvarvat en hyresrétt inte ansoker om medlemskap (jfr ovan avsnitt
5.2.8), eller nar den kooperativa hyresgasten har asidosatt en skyldighet
som foljer av féreningens stadgar.

Utredningens forslag: Overensstammer med regeringens forslag (se
betankandet s. 205-207).

Remissinstanserna: Remissinstanserna har tillstyrkt eller inte haft
nagot att invanda mot forslagen.

Bakgrund: En hyresgést kan forlora sin hyresrétt genom att denna for-
verkas. Forverkandet innebér att hyresvarden kan saga upp hyresavtalet i
fortid eller vagra forlangning av avtalet. Bestdmmelser om forverkande
finnsi 4244 88 hyreslagen. | 42 § hyreslagen finns de s.k. forverkande-
grunderna. Exempel pa forverkandegrunder &r att hyresgasten inte betalar
hyran eller att han eller hon hyr ut l&genheten i andra hand utan tillatel se.
| 43 § hyreslagen anges vad som géller om hyresgéasten vidtar réttelse. |
flera fal far hyresgasten inte skiljas fran lagenheten, om han eller hon
vidtar réttelse innan hyresvarden har sagt upp hyresgasten. 43 8§
innehdller ocksa bestammelser om att hyresvarden maste gora uppsag-
ningen inom viss tid fran det att han fick kdnnedom om det férhallande
som utgor grund for forverkande. | 44 § hyreslagen finns bestdmmel ser
om att hyresgasten i vissa fal inte far skiljas fran lagenheten trots att
hyresrétten ar forverkad. Hyresgasten kan sdlunda &ervinna hyresrétten,
om hyran betalas inom viss tid. Hyresgasten kan inte heller skiljas fran
lagenheten, om socialnamnden inom viss tid atar sig betalningsansvaret
for hyran eller om betalningsdréjsmalet beror pa sjukdom eller annan
of6rutsedd handelse och hyresgasten betalar hyran sa snart det & majligt.

De regler som galler for forverkande av bostadsrétt (se 1825 8§88
bostadsrattslagen) & mycket lika dem som géller pa hyresréttens omrade.
De skillnader som finns forklaras delvis av att reglerna om |agenhets-
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uppl atel seformerna.

Skalen for regeringens fordag: De stora likheterna mellan kooperativ
hyresrétt och vanlig hyra gor att det & naturligt att tillampa bestam-
melserna om forverkande i 42—44 88 hyreslagen ocksd i fraga om koope-
rativ hyresrétt.

Enligt regeringens uppfattning bor en kooperativ hyresrétt kunna for-
verkasi ytterligare tva situationer.

« | det foregaende har foreslagits att den som forvarvar en kooperativ
hyresrétt skall vara skyldig att ansbka om medlemskap i den kooperativa
hyresréttsforeningen (se ovan avsnitt 5.2.8). Om hyresgésten inte ansoker
om medlemskap efter tillsigelse fran den kooperativa hyresréttsfore-
ningen, bor hyresrétten vara forverkad och foreningen ha rétt att séga upp
hyresavtal et.

* Enligt 42 § forsta stycket 8 hyreslagen & hyresrétten forverkad om
hyresgésten asidosétter en "avtalsenlig skyldighet” som gér utéver hans
skyldighet enligt hyreslagen och det maste anses vara av synnerlig vikt
for hyresvarden att skyldigheten fullgors. | 7 kap. 18 § 7 bostadsrétts-
lagen finns en liknande bestammelse. Den senare bestdmmelsen &r
tillamplig ndr en bostadsréttshavare inte fullgdr en ”skyldighet”. Det
behover dltsd inte vara en skyldighet som fdljer av avtal utan
forverkande kan ocksd ske nar bostadsréttshavaren har asidosatt en
forpliktelse enligt stadgarna. Forpliktelsen kan innebdra exempelvis att
medlemmen skall tillhora en viss sammangutning (se t.ex. Julius, Hakan
m.fl., Bostadsréttslagen, 2 uppl., 1998 s. 212).

Ocksa kooperativa hyresréttsforeningar kan ha legitima skal att i
stadgarna ta in foreskrifter om olika slag av skyldigheter for kooperativa
hyresgaster. Det kan vara foreskrifter om att hyresgasterna maste tillhdra
nagon viss sammandutning eller ta viss del i skotseln av huset.
Underl&tenhet att iaktta sddana stadgeforeskrifter bor da kunna foranleda
forverkande. Regeringen foreslar darfor att det i den nya lagen tas in en
sarskild bestammelse om forverkande nér en hyresgast har asidosatt en
skyldighet som framgar av stadgarna. Bestammelsen bor — liksom
hyreslagens motsvarande forverkandebestammelse — kunna dberopas av
foreningen endast nér det & av synnerlig vikt for foreningen att skyldig-
heten fullgors och foreningen sager upp hyresgasten inom viss tid efter
forsummel sen.

6.7.2 Besittningsskydd

Regeringens foérslag: Hyredagens bestammelser om besittningsskydd
for bostadshyresgaster skall gélla ocksa nar en lagenhet har uppl atits med
kooperativ hyresrétt.

Utredningens forslag: Overensstammer med regeringens forslag (se
betankandet s. 207).

Remissinstanserna: Juridiska fakulteten vid Stockholms universitet
har ifrégasatt forslaget. Ovriga remissinstanserna har tillstyrkt det eller
inte haft ndgra invandningar.
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Bakgrund: Reglerna om bostadshyresgastens besittningsskydd finns i
45-47 och 49-52 8§ hyreslagen.

Den centrala paragrafen & 46 8. Dér finns huvudregeln om att en
hyresgést vid hyrestidens slut har rétt till forlangning av avtalet, sk.
direkt besittningsskydd. Huvudregeln har tio undantag. Ett fall nar ndgon
rétt till forlangning inte foreligger & att hyresrétten ar forverkad. Ett
annat fall na besittningsskydd inte foreligger & néar hyresgasten har
asidosatt sina forpliktelser i sd hog grad att avtalet skéligen inte bor
forlangas. Ett exempel pa ett sadant asidoséttande ar nar hyresgéasten
upprepade ganger har betalat hyran altfor sent fastéan altid inom
atervinningsfristen.

| 45 § undantas vissa slag av upplatelser fran vad som annars géller om
besittningsskydd. Undantagna & bl.a. andrahandsupplételser som har
varat kortare tid an tva ar i foljd. 47 § innehdller bestammelser om vad
som gdller nér flera har hyrt en l&genhet gemensamt och en av dem sager
upp avtalet. De resterande paragraferna, 49-52 88 hyreslagen, anger vad
som gdller i samband med en tvist om forlangning av hyresavtalet.

Skalen for regeringens fordag: Sasom flera ganger har framhdllits
torde forhallandet mellan en kooperativ hyresréttsforening och de koope-
rativa hyresgéasterna inte komma att praglas av det motsatsférhallande
som annars kan prégla en hyresvard-hyresgastrelation. Behovet av
bestammelser om besittningsskydd kan — sasom Juridiska fakultets-
namnden vid Sockholms universitet har varit inne pa — mot den bak-
grunden framsta som mindre patagligt &n nér det & fraga om vanlig hyra.
Enligt regeringens mening & emellertid hyreslagens bestdmmelser om
rétt till forlangning av hyresavtalet av sa grundlaggande betydel se for den
enskilde hyresgastens trygghet att det inte bor komma i fraga att franga
dem. Att, sasom fakultetsndmnden har foredagit, i stélet infora sérskilda
regler om férlangning pa foreningens villkor skulle komplicera
regel verket med risk for osakerhet hos hyresgasterna om vad som géller.

Hyreslagens bestammelser om besittningsskydd & mycket utférliga
och torde i ndgra delar komma att sakna praktisk betydelse i kooperativa
hyresréttsforhallanden. Av lagtekniska skal bor dock den nya lagen om
kooperativ hyresrétt innehalla en hanvisning till samtliga bestammelser.

6.7.3 Andring av hyresvillkor m.m.

Regeringens fordag: Bestammelserna i 53-55 ¢ 88 hyreslagen om
provning av hyran och andra hyresvillkor for bostadslagenheter skall
gélla for kooperativa hyresrétter endast i den utstréckning de avser andra
hyresvillkor &@n hyran.

Utredningens forslag: Overensstammer med regeringens forslag (se
betankandet s. 208).

Remissinstanserna: Flertalet remissinstanser har inte haft nagot att
invanda mot forslaget. Juridiska fakulteten vid Stockholms universitet har
ifrégasatt om inte ocksa villkorsandringar utéver hyran kan regleras pa
samma sétt som i bostadsréttsforeningar, dvs. genom foreningsbeslut.
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Bakgrund: Sérskilda bestdmmelser om proévning av hyran och andra Prop. 2001/02:62

hyresvillkor fér bostaddégenheter finns i 53-55 ¢ 88 hyreslagen. 53 §
anger vilka typer av hyresavtal som undantas fran de féljande reglerna
om prévning av hyran. | 54 § hyreslagens anges hur den skall agera som
onskar fatill stand en andring av villkoren. Av bestdmmelsen framgar att
sadana fragor prévas av hyresnamden. Bestammelser om tidpunkten for
villkorsandringar finns i 55 ¢ § hyreslagen. Dessa tva paragrafer galler
altsa alla typer av villkorsandringar. De Ovriga, 54 a, 55 och 55b 88§
hyreslagen géller andring av hyran. Av sarskild betydelse & 55 8. Dar
kommer bl.a. den s.k. bruksvardesprincipen till uttryck. Den innebér, i
korthet, att vid en tvist om hyran skall denna faststédllastill ett belopp som
ar skaligt vid en jamforel se med hyran for 1agenheter som med hansyn till
sitt bruksvérde &r likvardiga. Vid jamférelsen med andra légenheters hyra
skall i forsta hand allméannyttans 1&genheter beaktas. | paragrafens femte
stycke behandlas tvister om andra villkor & hyran. D& anges att
villkoret skall gdla om det & skadligt med hansyn till hyresavtalets
innehdll, omstandigheterna vid avtalets tillkomst, senare intréffade
forhalanden och omstandigheternai ovrigt.

Skalen for regeringens fordag: Sdsom kommer att berdras narmare i
avsnitt 8.1 foreslar regeringen att den kooperativa hyresréttsféreningen
gav skall bestamma hyran for lagenheter som har upplatits med
kooperativ hyresrétt och att foreningen dérvid inte skall vara bunden av
nagon i lag angiven norm, t.ex. bruksvardesprincipen. | ett sadant system
— déar hyran altsd bestams enligt foreningsréttsiga regler — fyller
bestammelserna om villkorsprévning ingen funktion, sdvitt géler villkor
om hyran. | forhdlandet mellan en kooperativ hyresréttsforening och en
kooperativ hyresgast boér bestédmmelserna i 53-55 ¢ 88 darfér tillampas
endast ifréga om andra villkor &n hyran.

Aven villkor som inte avser hyran kan ha kommit till p& grund av
stadgeforeskrifter eller inom foreningen fattade beslut. Det kan déarfér
synas att inte heller sddana villkor borde kunna prévas enligt hyreslagens
bestammelser. Det ror sig emellertid hédr om en mangfald skilda slag av
villkor som sannolikt inte heller i alla delar gar tillbaka pa uttryckliga
stadgevillkor eller stammobeslut. Det & mot den bakgrunden rimligt att
villkoren kan understéllas hyresndmndens provning. Det & dock naturligt
att hyresndmnden vid sin provning beaktar i vilken utstrackning villkoren
gar tillbaka pa stadgeforeskrifter eller stammobedlut; i sddana fall bor
hyresndmnden normalt godta vad som har beslutats inom foreningen.

6.8 Deposition

Regeringens forsag: En kooperativ hyresgast skall, till skillnad fran
vanliga hyresgéster, inte ha rétt att deponera hyran hos lansstyrelsen nér
det rader tvist om storleken av hyran. | Ovrigt skall en kooperativ
hyresgést ha samma rétt att deponera hyran hos lansstyrelsen som en
vanlig hyresgast.

Utredningens forslag: Overensstammer med regeringens forslag (se
beténkandet s. 210 och 211).
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Remissinstanser na: Remissinstanserna har inte haft nagot att invéanda Prop. 2001/02:62

mot fordaget. HSB har tagit upp fragan om hyresgasten skall kunna
deponera belopp som motsvarar en brist som hyresgasten gév har
underhdllsansvaret for.

Bakgrund: | lagen (1927:56) om nedséttning av pengar hos myndighet
finns generella regler om rétt for en galdendr att i vissa fall fullgbra
betalning genom att deponera ett belopp hos léansstyrelsen. Lagen tar
vasentligen sikte pa situationer da en galdenar anser sig skyldig att betala
det aktuella beloppet och ocksa ar villig att gora det men har problem
med att fa tag pa den som skall ha betalningen eller att bedéma vem som
ar rétt mottagare.

En hyresgast kan deponera betalning i ytterligare nagra situationer.
Hyresgasten har sdlunda, enligt 21 § forsta stycket hyreslagen, rétt att
deponera hyran om han eller hon anser sig ha rétt till nedséttning av
hyran enligt 11-14, 16-18 eller 28 § hyreslagen (det ror sig alltsa bl.a
om nedséttning pa grund av brister vid tilltradet eller senare tillkomna
brister) eller till erséttning for skada eller for avhjdlpande av brist.
Hyresgasten har ocksa rétt att deponera hyran om han anser sig ha ndgon
annan motfordran hos hyresvarden. Slutligen har hyresgasten rétt att
deponera hyran om det rader tvist om hyrans storlek.

Arrendatorer har sedan & 1996 en depositionsrétt som motsvarar den
som hyresgaster har. Daremot har bostadsréttshavare inte ndgon rétt att
deponera avgifter till foreningen. Bostadsréttsutredningen har dock
lamnat forslag om att bostadsréttshavaren i vissa begransade fall skall en
motsvarande depositionsrétt (se SOU 2000:2 s. 171 f.).

Skalen for regeringens forslag: Hyresgastens rétt att deponera hyran
med hanvisning till att han eller hon har rétt till nedséttning av hyran,
ersattning for skada eller erséttning for avhjépande av brist hanger néra
samman med det underhdllsansvar som hyresvérden har for lagenheten. |
det foregdende har foresagits att den kooperativa hyresréttsforeningen
enligt huvudregeln skall ha underhdllsansvaret for 1agenheterna. Mot den
bakgrunden &r det naturligt att kooperativa hyresgaster i detta avseende
har sasmma rétt att deponera hyran som vanliga hyresgaster har.

En remissinstans har tagit upp frdgan om hyresgasten bor kunna
deponera hyran med héanvisning till brister i l&genheten nar under-
hallsansvaret avilar honom eller henne. Enligt regeringens mening ar det
séavklart att en hyresgast som galv har underhallsansvaret inte skall
kunna undandra sig skyldigheten att betala hyran med hanvisning till
brister i lagenheten. Nagot behov av en sarskild bestdmmelse om detta
torde emellertid inte finnas. Om hyresgésten foretar en deposition trots
vetskap om att féreningen inte kan hallas ansvarig for eventuella brister i
lagenheten, utgor depositionen namligen inte nadgot hinder mot att
hyresrdtten forverkas, hyresgasten har ju i denna situation foretagit
depositionen mot béttre vetande (jfr RBD 8:84).

Néasta fraga & om kooperativa hyresgaster bor ha samma ratt som
vanliga hyresgéster att deponera hyran med héanvisning till att de har
motfordringar eller darfor att det rader tvist om hyrans storlek.

Nér det géller motfordringar saknas det enligt regeringens bedémning
skdl att gora nagon avvikelse fran hyreslagen. Daremot bor, enligt
regeringens mening, kooperativa hyresgaster inte ha nagon rétt att
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deponera med hanvisning till att det rader tvist om storleken av hyra. |
det foregdende har foredagits att foreningen skall bestdmma hyrorna.
Hyressittningen kommer alltsa att vara en féreningsintern angel dgenhet.
Néagra tvister om vad som utgor skalig hyra kommer inte att kunna
forekomma.

Nér det géller bestdmmelserna om hur depositionen skall ga till &r det
naturligt att anduta till de bestdmmelser som géller for vanliga hyres-
gaster. Deposition bor alltsa ske hos lansstyrel sen.

6.9 Hyresforhandlingslagen

Regeringens fordag: Hyresforhandlingslagen skall inte tillampas pa
kooperativa hyresrétter.

Utredningens forslag: Overensstammer med regeringens forslag (se
betankandet s. 162).

Remissinstanserna: Remissinstanserna har tillstyrkt eller inte haft
nagot att invanda mot forsl aget.

Skalen for regeringens forsag: Sasom framgar av avsnitt 8.1 foreslar
regeringen att hyran skall faststdllas genom féreningsbeslut. Med en
sadan ordning fyller forhandlingar om hyrorna enligt hyresférhand-
lingslagen (1978:304) inte nagon funktion.

Enligt hyresforhandlingslagen kan férhandling pakallas d&ven om andra
villkor @ hyran, t.ex. om lagenheternas och husets skick samt om
gemensamma anordningar i huset. Forhandlingar om den typen av villkor
forekommer dock endast sdllan. | ett system med kooperativ hyresrétt ar
det ocksd mest naturligt att detta slag av fragor handhas av féreningen
s, sasom foreningsinterna angel &genheter.

Regeringen foresar darfor att hyresforhandlingslagen 6ver huvud taget
inte skall tillampas i hyresforhdllandet mellan en kooperativ hyresrétts-
forening och de kooperativa hyresgasterna.

Om en kooperativ hyresréttsférening aven har vanliga hyresgaster, bor
dock hyresforhandlingslagen givetvis géllai det hyresforhallandet.

7 Séarskilda hyresréttsliga fragor néar foreningen
hyr [&genheterna

Regeringens forsag: Nar en forening hyr |&agenheter och upplater dem
med kooperativ hyresrétt, skall de kooperativa hyresgasterna vid tillamp-
ningen av hyreslagen anses som forstahandshyresgéaster.

Bestdmmel serna om blockuthyrning i 1 § gjétte stycket hyreslagen skall
géllaocksa nar hyresgasten &r en kooperativ hyresréttsforening.

Utredningens forslag: Overensstammer i huvudsak med regeringens
forslag. Utredningen har dock foreslagit att sddana forbehall som enligt
1 § gétte stycket hyreslagen kan goras i samband med blockuthyrning
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inte skall kréava hyresndmndens godkénnande (se betéankandet s. 133—
137).

Remissinstanserna: Flertalet remissinstanser har inte haft nagra in-
vandningar mot utredningens forslag. Juridiska fakulteten wvid
Stockholms universitet har dock ifragasatt om inte forbehdl som avsesi
1 § gétte stycket hyreslagen ocksa i dessa fal bor forutsitta hyres-
namndens tillstand.

Skélen for regeringensforslag

Upplatelsen till den kooperative hyresgasten skall inte ses somen
andrahandsuppl atelse

Nér kooperativ hyresrétt upplats enligt den sk. hyresmodellen, kommer
den kooperativa hyresréttsforeningen inte att aga fastigheten utan hyra
den av nagon annan. | princip kommer darfér uthyrningen till den koope-
rative hyresgasten att vara ett sags andrahandsuthyrning. | hyreslagen
regleras andrahandsuthyrning i flera avseenden pa ett annat sétt an forsta-
handsuthyrning. Att tillampa hyreslagens bestdmmelser om andrahands-
uthyrning pa forhallandet mellan en kooperativ hyresforening som verkar
enligt hyresmodellen och dess kooperativa hyresgaster & emellertid inte
andamd senligt. Samma regler bor rimligen gélla mellan féreningen och
de kooperativa hyresgasterna oavsett om féreningen verkar enligt
agarmodellen eller hyresmodellen. Regeringen foredar darfor att det i
lagen uttryckligen anges att foreningens uthyrning inte skall anses som
andrahandsuthyrning.

Forhallandet mellan husets dgare och den kooperativa hyresrattsforeningen

Aven om uthyrningen till den kooperative hyresgésten inte kommer att
utgora andrahandsuthyrning ar det givet att hyresforhdlandet mellan
foreningen och fastighetsdgaren kan paverka de kooperativa hyres-
gasternas situation. Det finns darfor anledning att fraga sig om det behovs
nagra sarskilda bestammelser avseende réttsférhallandet mellan husets
agare och foreningen.

En bestdmmelse som darvid & av sarskilt intresse & 1 § gjétte stycket
hyresagen om s.k. blockuthyrning. Blockuthyrning foreligger om ett
hyresavtal omfattar minst tre bostadsldgenheter som hyresgasten skall
hyra ut i andra hand. Parterna far da avtala om forbehdll som strider mot
hyreslagens bestammel ser for bostadsl &genheter. Det kan t.ex. vara fraga
om forbehdll som avser hyresvardens underhdllsskyldighet. Forbehallet
far dock inte avse rétten till forlangning av avtalet eller grunderna for
faststallande av hyresvillkoren i samband med en sadan forlangning. Det
far inte heller strida mot hyreslagens bestammelser om lokaler. Forbehall
maste normalt godk&nnas av hyresnamnden.

Det nyss behandlade fordaget att en kooperativ hyresréttsférenings
hyresupplatelse inte skall anses som ndgon andrahandsupplatelse medfér
att bestdmmel serna om blockuthyrning — som forutsétter att |agenheterna
skall hyras ut i andra hand — inte kommer att bli tillampliga. Det star
dock klart att bestammelserna ibland skulle vara andamasenliga aven i
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dessa sammanhang. Sa kan det t.ex. ibland vara Onskvart att i avtalet Prop. 2001/02:62
mellan fastighetsédgaren och den kooperativa hyresréttsforeningen légga
delar av underhdllsansvaret for huset pa foreningen.

Regeringen foredar darfor att ocksa uthyrning av bostads dgenheter till
en kooperativ hyresréttsforening skall omfattas av bestammelserna om
blockuthyrning i 1 § gétte stycket hyreslagen. Hyresavtalet bor alltsa
kunna innehdlla forbehall som strider mot vissa andra hyresréttsiga
bestdmmel ser.

Nésta fraga blir om kravet pa att hyresndamnden skall godkanna for-
behall i blockuthyrningsavtal behdvs ocksa vid blockuthyrning till en
kooperativ hyresréttsforening. Detta krav har uppstallts for att hindra att
mindre nograknade hyresvardar missbrukar reglerna om blockuthyrning
(se prop. 1983/84:111 s. 111 f.). Risken & annars att en fastighetsgare
upplater samtliga lagenheter i fastigheten till ndgon honom narstaende — i
stéllet for att uppldta dem direkt — i syfte att undandra sig de tvingande
reglerna i hyreslagen. Hyresnamndens provning skall framst avse om det
foreligger ett seriost behov av blockuthyrning (se a. prop. s. 112). Som
Juridiska fakultetsnamnden vid Stockholms universitet har framhallit kan
man tanka sig konstruktioner dér en fastighetsagare kringgar hyreslagens
regler om hyresséttning genom att hyra ut till en honom nérstéende
kooperativ hyresréttsforening. Enligt regeringens mening finns det déarfor
inte tillrackliga skal att gora undantag fran hyreslagens bestammelser om
att hyresnamnden maste godkanna forbehdl som strider mot andra
hyresréttsliga bestammel ser.

8 Hyresséttning och avgifter
8.1 Bruksvérdessystemet

Regeringens forsdag: Den kooperativa hyresréttsforeningen skall gav
bestamma hyran fér de lagenheter som har uppldtits med kooperativ
hyresrétt. Hyreslagens bestammelser om skdig hyra (bruksvéardes-
reglerna) skall inte gélla

Om en kooperativ hyresréttsférening hyr sina lagenheter enligt hyres-
modellen, skall bruksvérdesreglerna gélla mellan fastighetsdgaren och
foreningen.

Utredningens forslag: Overensstammer med regeringens forslag (se
betankandet s. 159-162).

Remissinstanserna: Remissinstanserna har tillstyrkt eller inte haft
nagot att invanda mot forslagen.

Bakgrund: Det grundlaggande bestammel serna om hyresséttning finns
i 19 8§ hyreslagen. Utgangspunkten &r att hyran skall vara till beloppet
bestamd i avtalet. Det finns dock ndgra undantag. Néar det galer
bostadsl dgenheter kan sdlunda hyran i stéllet bestdmmas genom forhand-
lingsoverenskommelse i viss ordning. Det & vidare mgjligt att bryta ut
vissa kostnader for € eller annat som tillhandahalls hyresgasten, exem-
pelvis da individuell métning gors.



Den sk. bruksvéardesprincipen blir aktuell om hyresvarden och Prop. 2001/02:62

hyresgasten tvistar om hyran for en bostadsldgenhet (se 55 8§ hyreslagen).
Principen innebér att hyran skall faststéllas till skaligt belopp och att den
inte anses som skalig, om den &r patagligt hogre @n hyran for 1agenheter
som med hénsyn till bruksvérdet &r likvéardiga Vid provningen skall
framst beaktas hyran for |dgenheter som &gs och férvaltas av alman-
nyttiga bostadsf éretag.

Under forsoksverksamheten var det inte mojligt att ge kooperativa
hyresréttsforeningar dispens fran bruksvéardessystemet. Boverket ansdg i
sin utvardering att ett sddant undantag behtvs, om man vill ha nagot
vasentligt nytillskott av kooperativa hyresrétter enligt agarmodellen (se
Boverkets rapport [1996:7] Utvéardering av forsbksverksamheten med
Kooperativ hyresrétt, s. 38).

| frAga om bostadsratter géller att bostadsréttsforeningen i sina stadgar
skall ange grunderna for hur arsavgifterna skall berdknas (se 9 kap. 5 §
bostadsréttslagen). Sedan ar det styrelsens uppgift att — pa grundval av de
i stadgarna angivna grunderna — bestamma arsavgiftens storlek (se 9 kap.
13 § bostadsréattslagen).

Skalen for regeringensforslag
Hyressattning i en kooperativ hyresrattsforening

Kooperativ hyresrétt kommer att utgora ett mellanting mellan vanlig hyra
och bostadsrétt. Den kommer, likt vanlig hyra, att vara en tidsbegransad
upplatelse och kommer i de flesta avseenden att folja allméanna hyres-
réttsiga regler. Det kan synas tala for att anduta till hyreslagens regler
om hyresséttningen, daribland bestdmmelserna om skélig hyra (bruks-
vardesprincipen). Det kan framsta som sarskilt motiverat med tanke pa att
syftet med bruksvéardesprincipen bl.a. ar att upprétthdla hyresgasternas
besittningsskydd; en hyresvard skall inte kunna tvinga en hyresgast att
flytta genom att kréva en oskaligt hog hyra. Sasom har berorts i avsnitt
6.7.2 foreslar regeringen att hyreslagens regler om besittningsskydd skall
galla éven ifrdga om kooperativ hyresrétt.

Det finns emellertid forhdllanden som talar i annan riktning. Den
kooperative hyresgasten & medlem i en férening. Hyran bestams inom
ramen for foreningen. Den intressekonflikt mellan hyresvarden och
hyresgasterna som finns i ett vanligt hyresférhdlande & inte alls lika
tydlig héar. Tvartom kan det antas att hyresgasterna har ett gemensamt
intresse av att halla hyrorna pa en for ala lamplig niva. Medlemskapet
ger ocksa den enskilde hyresgasten ett visst skydd. Foreningsréttsiga
principer — framfor alt den sk. likhetsprincipen (jfr 6 kap. 13 8§ och
7 kap. 16 § foreningslagen) — medfor att foreningen inte far fatta beslut
som innebér en negativ sdrbehandling av en viss mediem.

| sasmmanhanget bor ocksa beaktas att hyresgasterna i en kooperativ
hyresréttsforening skall gora ett kapitaltillskott. |1 huvudsak fungerar
kapitaltillskotten och de periodiska avgifterna, hyrorna, som kommuni-
cerande karl. Hogre kapitaltillskott mojliggor 1&gre hyror och vice versa.
Man kan darfor vid diskussionen om hyresséttningen inte bortse fran
kapitaltillskotten. Att exempelvis tilldmpa en bruksvardesprincip men
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|dta denna omfatta endast hyrorna framstar som ganska meningslost. |
realiteten skulle en kooperativ hyresréttsforening i sa fall kunnata ut den
hyra den 6nskar genom att kréva hogre kapitaltillskott.

Enligt regeringens beddmning talar darfor Overvagande skal for att
hyreslagens regler om skalig hyra inte bor géllai forhallandet mellan en
kooperativ hyresgéstférening och dess kooperativa hyresgaster. En
kooperativ hyresréttsforening bor alltsa inte vara bunden vare sig av
bruksvérdesprincipen eller av ndgra andra i lag angivna principer. Den
enda begransningen vid hyresséttningen bor vara den féreningsréttsliga
likhetsprincipen.

Hyressittningen i forhallandet mellan en forening som hyr 1agenheterna
och fastighetsdgaren

En annan fréga & vad som bor gdla i frdga om hyresséittningen i
forhdlandet mellan en kooperativ hyresréttsforening som verkar enligt
hyresmodellen och den fastighetsdgare som féreningen hyr 18genheterna
av. Regeringen anser, i likhet med Hyresgasternas Riksforbund, att det i
den delen inte finns skal att gora nagot undantag fran bruksvérdes-
reglerna.

Hyran bor alltsd bestammas till skaligt belopp med ledning av hyran
for jamforbara lagenheter. Det ligger i sakens natur att man vid skalig-
hetsprovningen bor ta hansyn till i vilken utstréckning foreningen har
tagit over helaeller delar av fastighetsforvaltningen fran fastighetsiagaren.
Detta bor da aterspeglas i en motsvarande lagre hyresnivd. Négon
sarskild bestdmmelse om detta framstar dock inte som nédvandig.

8.2 Avgifter

Regeringens férslag: En kooperativ hyresréttsférening skall kunna ta ut
regelbundna eller pa séarskilt beslut om uttaxering beroende avgifter
under forutséttning att féreningens stadgar anger avgifternas belopp eller
hogsta belopp. | 6vrigt skall foreningen inte kunna ta ut avgifter for
sadana atgarder som foreningen ar skyldig att vidta enligt forfattning.

Utredningens forslag: Overensstammer med regeringens forslag (se
s. 163-165).

Remissinstanserna: Remissinstanserna har tillstyrkt eller inte haft
nagot att invanda mot forslaget.

Skélen for regeringensforslag
Avgifter enligt foreningslagen

Om det anges i stadgarna har en ekonomisk férening rétt att ta ut regel-
bundna avgifter (se 2 kap. 2 § forsta stycket 5 foreningslagen). Pa samma
premisser far féreningen ta ut avgifter som ar beroende pa sarskilt beslut
om uttaxering. Finns det skal for att stélla upp hinder mot sddana avgifter
for kooperativa hyresréttsféreningar?
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Det forekommer att befintliga kooperativa hyresréttsforeningar tar ut
en arsavgift. SKB &r ett exempel pa detta. Enligt regeringens mening kan
det finnas legitima skal for en sadan utdebitering. En forening kan t.ex.
ha behov av att finansiera administrationen av ett kdsystem for med-
lemmar som annu inte & hyresgaster.

Den omstandigheten att foreningen gélv skall ha réatt att bestamma
hyran innebér ocksa att ett forbud mot att ta ut avgifter framstar som rétt
meningslost. Foreningen skulle ju kunna ta ut de belopp den dnskade
genom hyran. Effekten av ett forbud skulle bara bli att enbart hyres-
gésterna skulle kunna belastas av kostnader for atgarder som kommer alla
medlemmar till del, t.ex. administration av kdsystem.

Regeringen foreslar darfor att kooperativa hyresréttsféreningar skall ha
samma mdjligheter som vanliga ekonomiska féreningar att ta ut
regelbundna eller av sérskilt beslut om uttaxering beroende avgifter.

Avgiftsuttag fran enskilda medlemmar

En bostadsréttsforening far, under forutséttning att det anges i stadgarna,
ta ut upplatel seavgifter, dverlatel seavgifter och pantséttningsavgifter. Det
ror sig hér om avgifter som debiteras enskilda bostadsréttshavare i stéllet
for foreningskollektivet. Finns det skal for motsvarande avgifter i koope-
rativa hyresréttsforeningar?

Tanken med upplatelseavgift enligt bostadsrattsagen &r att sadan skall
kunna aktualiseras om en lagenhet skall uppldtas med bostadsrétt forst
sedan féreningens verksamhet har pagétt nagon tid (se prop. 1990/91:92
s. 123). Bostadsrétternas varde kan i det |aget ha stigit genom att fore-
ningens behdlina kapital har tkat. Den nye bostadsréttshavaren kan da
avkrévas kompensation for vardedkningen. Insatsen behdver daremot inte
anges till hogre belopp &@n insatsen for Ovriga bostadsrétter och rubbar
darfor inte heller det inbordes forhallandet mellan insatserna.

Vid kooperativ hyresrétt ar forhdlandena annorlunda. Dar & majligt
att i stadgarna féreskriva att en ny medlem skall betala en hégre insats an
tidigare medlemmar (jfr avsnitt 5.2.6). Denna mdjlighet till upprakning
innebér enligt regeringens mening att det inte finns nagot egentligt behov
for ytterligare avgiftsuttag motsvarande upplatelseavgift. Nagon sddan
bor darfor inte inforas.

Nagra pantsattningsavgifter kan inte bli aktuella i en kooperativ
hyresréttsforening (jfr avsnitt 10.1).

Overlatelseavgifter syftar till att finansiera foreningens administration i
samband med Overldtelser av bostadsrétter. De dtgéarder en kooperativ
hyresréttsforening kommer att vara skyldig att vidta i samband med
overldtelser & i stor utstrackning till for att forhindra att kooperativa
hyresrétter blir handelsvaror pd samma sétt som bostadsrétter. Det & da
rimligt att kostnaderna for detta slas ut pa foreningskollektivet.
Regeringen foredar darfor ingen motsvarighet till bostadsréttslagens
overltel seavgift.

En bostadsréattsférening anses inte kunna ta ut andra avgifter &n de nu
namnda for att tiacka kostnaderna for sadana atgarder som foreningen
enligt forfattning & skyldig att vidta. Fragan & da om kooperativa
hyresréttsforeningar — som alltsa inte bor ta ut 6verlatelseavgifter mm. —
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skall kunna ta ut andra slag av avgifter fran enskilda medlemmar for att
finansiera kostnader for forfattningsenliga skyldigheter. Enligt rege-
ringens mening bor kostnaderna for dtgarder som féreningen enligt for-
fattning & skyldig att vidta béras av foreningskollektivet. For sadana
atgarder bor foreningen darfor kunna ta ut avgifter endast i form av i
stadgarna angivna regelbundna eller av sarskilt besut om uttaxering
beroende avgifter. En sarskild bestammelse om detta bor tasin i den nya
lagen. En sadan bestdmmelse &r givetvis inte avsedd att forhindra att
foreningen tar ut avgifter av enskilda medlemmar for sérskilda tjanster
som tillhandahdlls dem, t.ex. fér anvandning av bastu.

9 Bor det stéllas krav pa ekonomisk plan och
sékerhet?
9.1 Bor det infdras ett regelverk mot ekonomi skt

ohadllbara projekt?

Regeringens bedomning: Det bor inte inforas nagot krav pa att
kooperativ hyresrétt far upplétas forst efter det att en ekonomisk plan
har uppréttats.

Utredningens bedémning: Overensstammer med regeringens bedom-
ning (se betankandet s. 115-119).

Remissinstanserna: Flertalet remissinstanser har godtagit utredning-
ens beddmning. Kammarratten i Goteborg, Juridiska fakulteten vid
Sockholms universitet och Boverket har forordat att det infors ett system
med ekonomiska planer.

Skalen for regeringensforslag

Ekonomiska planer for bostadsr attsforeningar

For bostadsréttsforeningar gdller ett system med ekonomiska planer.
Systemet, som syftar till att férhindra ekonomiskt osunda bostadsprojekt,
bygger pa att vissa forutsittningar maste vara uppfyllda for att en
bostadsrattsforening skall fa upplata bostadsrétter. Bostadsréttsforeningen
maste sdlunda upprétta en ekonomisk plan innan bostadsrétter kan
upplatas (se 3 kap. 1 § bostadsréttsdagen). Planen & en ekonomisk och
teknisk beskrivning som skall géra det mgjligt att beddéma féreningens
verksamhet. Planen skall vara forsedd med intyg av tva intygsgivare som
har till uppgift att préva om projektet & ekonomiskt hallbart (se 3 kap.
2 8 bostadsréttslagen). Intygsgivarna skall utses av foreningen gav bland
dem som Boverket har gett behorighet att verka som intygsgivare. Planen
skall registreras hos Patent- och registreringsverket.

For att bostadsratt skall fa upplatas maste den slutliga kostnaden for
foreningens hus vara redovisad antingen i den registrerade ekonomiska
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planen eler vid en foéreningsstamma. Annars fordras tillstand fran lans-
styrelsen (se 4 kap. 2 8 bostadsréttslagen).

Manga bostadsréttsforeningar gick i konkurs under 1990-talet.
Bostadsrattsutredningen (Ju 1996:10) fick darfor i uppdrag att Gvervaga
om systemet med ekonomiska planer m.m. borde andras (se dir.
1997:116). Utredningens slutsats ar att brister i regelverket mot ekono-
miskt osunda bostadsprojekt inte var ndgon avgorande faktor for de
manga konkurserna samt att systemet i stort bor finnas kvar. Utredningen
foresar dock att systemet skall skarpas i vissa hanseenden, framst vad
gdller intygsgivningen. Forslaget bereds fér ndrvarande inom Regerings-
kansgliet.

For- och nackdelar med ett skyddssystem for kooperativ hyresratt

Av det nu sagda framgar att systemet med ekonomiska planer i stort sett
fungerar tillfredsstéllande for bostadsréttsforeningar. Systemet & ocksa
va inarbetat. En kooperativ hyresréttsférening kommer att ha en grund-
struktur som liknar strukturen hos en bostadsrattsforening. Den koope-
rative hyresgasten liksom bostadsréttshavaren kommer att betala en insats
till foreningen.

Vad som nu har sagts talar for att det bor uppstéllas krav pa upp-
réttandet av ekonomisk plan ocksa i den nya lagen om kooperativ
hyresrétt.

A andra sidan kommer den kooperative hyresgasten inte att ha mojlig-
het att géra nagon vinst vid en senare forsaljning. Detta medfér sannolikt
att det kommer att bli fréga om véasentligt lagre insatser an vad bostads-
réttshavare betalar. Sa var det ocksa under den tidigare bedrivna forsoks-
verksamheten med kooperativ hyresrétt. Behovet av ekonomiska planer
framstar darfor som mindre an nér lagenheter upplats med bostadsrétt.
Mot ett krav pa att det skall uppréttas en ekonomisk plan talar ocksa det
forhallandet att det komplicerar handldggningen och leder till fordy-
ringar. Uppréttandet av ekonomiska planer for bostadsréttsforeningar
uppfattas salunda ibland som ganska dyrt. Dartill kommer kostnaden for
intygsgivningen.

Sutsatser

Det finns altsa skd saval for som mot ett system med ekonomiska
planer. Nar det galler foreningar enligt hyresmodellen & det enligt
regeringens mening ganska klart att ett sddant system & 6verflodigt. Det
ror sig da om ett s pass litet ekonomiskt risktagande att skalen mot klart
overvager.

Nér det gdler foreningar enligt dgarmodellen & det ekonomiska
risktagandet storre. Aven i denna typ av foreningar torde det dock bli
fraga om vasentligt lagre insatser @n i bostadsréttsforeningar. Det &
ocksa viktigt att inte tynga en ny uppldtelssform med formkrav,
kostnader m.m. som inte framstar som alldeles nodvandiga. Regeringens
sutsats ar darfor att det for narvarande inte bor inféras nagra bestam-
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melser om ekonomiska planer, motsvarande de bestdmmelser som finns i
bostadsréttslagen.

Regeringen aterkommer i avsnitt 12 till fragan om det bor stéllas krav
pa ekonomiska planer i samband med ombildning fran hyresrétt till
kooperativ hyresrétt.

9.2 Forhandsavta

Regeringens forslag: En kooperativ hyresréttsférening som tar ut
forskott skall stélla sékerhet. Nagra andra bestammelser om forhands-
avtal eller optionsavtal skall inte finnas.

Utredningens forslag: Overensstammer med regeringens forslag (se
betdnkandet s. 120-126).

Remissinstanser na: Remissinstanserna har inte haft nagot att invanda
mot forslaget.

Skalen for regeringens forslag: En sarskild fraga & om det bor vara
mojligt for en kooperativ hyresréttsforening att tréffa bindande avtal om
framtida upplatelse av hyresrét.

Reglerna i bostadsrattslagen

Nér det géller bostadsrétter finns sarskilda bestammelser om detta. Om en
bostadsrattsforening vill traffa avtal med bostadssokande om att |
framtiden upplédta bostadsrétt, maste bestammelserna om férhandsavtal
iakttas (se 4 kap. 2 § bostadsréttslagen). Avtalet skall vara skriftligt och
ange de berdknade avgifterna for bostadsrditen. Berdkningarna skall
grundas pa en kostnadskalkyl, som kan beskrivas som en kortfattad
prelimindr ekonomisk plan. For att en bostadsréttsforening skall fa ta
emot forskott kravs tillstand fran lansstyrelsen. En forutséttning for
tillstand &ar att féreningen har stéllt sikerhet.

De nuvarande bestammelserna inférdes med 1991 ars bostadsrattslag.
Tidigare hade det ansetts géla ett forbud mot férhandsavtal och
uppbarande av forskott (se t.ex. prop. 1990/91:92 s. 84 och prop. 1971:12
s. 104). De nya bestdmmelserna motiverades med att bostadsrétts-
foreningar kan ha legitima skél att tidigt binda spekulanter for att kunna
tillfredsstélla 6nskemd om exempelvis tillval. Det hade ocksa fore-
kommit forhandsavtal, teckningslistor m.m. vid sava nybyggnation som
ombildningar fran hyresrétt till bostadsrétt vars réttsverkningar var osakra
(se prop. 1990/91:92 s. 84 f.). — Forhandsavtal anvands numera ofta som
en form av "kvalificerad marknadsundersokning” . Byggnationen paborjas
forst nér man har uppnétt en tillracklig belaggning. Forhandsavtal anses
ge en nagot storre sakerhet a@n intresseanmalningar for att de som har
angett sig vara intresserade verkligen kommer att fullfélja forvarvet (jfr
SOU 2000:2 s. 62 och 67).
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Forhandsavtal och optionsavtal avseende kooperativ hyresratt

Vad galler da betréffande mojligheterna att tréffa avtal om framtida
upplatelse av hyresrétt? Det kan handla om avtal som ger ena parten rétt
men inte skyldighet att i framtiden hyra en |agenhet — h&r benamnt
optionsavtal — eller om for bada parter bindande avtal om framtida hyra.
Den sistnémnda typen benamns hér férhandsavtal.

Lange ansags det oklart om forhandsavtal respektive optionsavtal avse-
ende en hyresrétt & bindande. Ett skal for tveksamhet var att utfastel ser
att sélja fast egendom inte & bindande. | réttsfallet NJA 1992 s. 66 ut-
talade emellertid Hogsta domstolen att nér det galler annan egendom an
fast egendom &r utgangspunkten att optionsavtal ar bindande, att detta &r
en naturlig foljd av den inom den allmanna avtal srétten radande principen
om avtalsfrihnet men att man gora undantag fran huvudregeln genom
lagstiftning eller om sarskilda omstandigheter foranleder det. Mot denna
bakgrund far det numera antas att ett avtal om framtida upplatelse av
hyresrétt & bindande.

Enligt regeringens mening finns det knappast skl att begransa méjlig-
heterna att inga optionsavtal som avser kooperativ hyresrétt. Ett sadant
avtal innebér knappast nagra sérskilda risker for den enskilde.

Det kan i och for sig antas att behovet av att traffa férhandsavtal om
kooperativ hyresrétt kommer att vara nagot mindre an behovet av
forhandsavtal som avser bostadsrétt. A andra sidan kan det inte uteslutas
att forhandsavtal da och da kan vara dndamdlsenliga. Det foreligger
knappast heller tillrackliga skd att férbjuda forhandsavtal. Regeringen
anser darfor att det inte bor uppstdllas ndgra hinder mot options- eller
forhandsavtal avseende kooperativ hyresrétt.

For skott

Forhandsavtal forenas ofta med villkor om forskott. FOrskottsbetalaren
|Oper vissa risker, dels darfor att det kan intréffa handelser som medfor
att foreningen inte kan betala tillbaka forskottet, dels darfor att rent
bedrégliga forfaranden kan forekomma. Regeringen anser inte att detta
utgor skal att forbjuda forskottsbetalningar. Ett krav pa sikerhet,
motsvarande det som géller enligt bostadsréttslagen, a emellertid agnat
att minska riskerna for den enskilde. Regeringen foresdlar darfor att det i
den nya lagen tas in en bestammelse om stdlande av sdkerhet.
Bestammelsen bor utformas pa samma sitt som den motsvarande be-
stammelsen | bostadsréttslagen, dvs. den kooperativa hyresréttsforening-
en skall fa ta ut forskott endast om lansstyrelsen ger tillstand till det. Ett
sadant tillstand skall inte kunna ges annat &n om féreningen stéler
sakerhet for forskottet.

Formkrav

| bostadsréttslagen uppstélls sérskilda formkrav for forhandsavtal. Nagra
motsvarande formkrav finns inte i vare sig foreningslagen eller
hyreslagen. Formkrav brukar ofta motiveras med att de behdvs for att
precisera avtalsvillkoren och 1 Ovrigt skapa ordning och reda i
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réttsforhallandena (se t.ex. prop. 1981/82:169 s. 61 f.). Skillnaden mellan  Prop. 2001/02:62

ett vanligt hyresavtal och en upplatelse av kooperativ hyresrétt ar att det
forekommer ett kapitaltillskott. Den skillnaden motiverar inte ett form-
krav vid ingdendet av hyresavtalet, i synnerhet inte som insatserna sanno-
likt kommer att varalégre for kooperativa hyresrétter an for bostadsrétter.
Regeringen foreslar darfor inte nagra bestammelser om att forhandsavtal
skall uppréttas pa visst sétt.

10 Hyresrétten och andelen som kreditobjekt

10.1 Pantséttning

Regeringens bedémning: Det bor inte inforas ndgon sérskild
sakerhetsform eller nagra andra regler som ger majlighet att anvanda
den kooperativa hyresrétten som sakerhet.
Utredningens beddmning: Overensstammer med regeringens be-
démning (se beténkandet s. 141-154).

Remissinstanserna: Remissinstanserna har tillstyrkt eller inte haft
nagot att invanda mot utredningens beddmning.

Skalen for regeringens beddmning
Inledning

Som tidigare har framgétt innebér regeringens forslag att den kooperativa
hyresgasten skall betala, forutom hyran, insatser till féreningen. Aven om
det kan formodas att dessa insatser manga ganger kan komma att bli
betydligt l&gre an for bostadsrétter, kommer hyresgasterna sannolikt
ibland att behova lana pengar for att finansiera sina forvarv. En
kreditgivare erbjuder ofta ett fordelaktigare lan om lantagaren kan er-
bjuda en god sékerhet for lanet. Det kan darfor synas onskvart att en
kooperativ hyresgast har mojlighet att utnyttja sin hyresrdit som
kreditsakerhet pd samma sétt som en bostadsréttshavare kan pantsétta sin
bostadsréit.

Pantséattning av en hyresratt

Det & numera i princip klarlagt att det & mgjligt att pantsétta en
hyresrétt. For sakréttdigt skydd vid overldtelse av hyresrétt till lokal
kravs att hyresvarden underréttas om oOverlatelsen, sk. denuntiation (se
NJA 1988 s. 257); detta far antas gélla &ven vid pantséttning. Men sanno-
likt & det anda i praktiken inte mojligt att anvanda en bostads dgenhet
som kreditobjekt (se Victorin, Anders, Kommersiell hyresrétt, 2 uppl.,
1998 s. 190). For en hyresrétt som avser en bostadsldgenhet géller ju
enligt 65 § hyreslagen att den inte far aséttas nagot véarde vid overlatel se.
Dessutom &r bostadslagenheter enligt 5 kap. 1 8 utsokningsbalken i regel
foremd for beneficium, dvs. egendomen kommer att undantas fran
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pant i form av en bostads &genheter inte att ha ndgot varde.

Boverkets rapport

Boverket framhdll i rapporten (1996:7) Utvérdering av forsoksverk-
samheten med kooperativ hyresrétt att en nackdel med kooperativ
hyresrétt jamfort med bostadsrétt &r att den kooperativa hyresrétten inte
kan pantséttas (s. 42). For Boverket framstod en ny sdkerhetsform for
kooperativa hyresrétter som en forutsdttning for att &garmodellen skall
kunna hdvda sig na det handlar om vanligt boende eller annat
kategoriboende an Riksbyggens speciellaform av @dreboende (s. 37).

Olika alternativ

Utredningen har presenterat olika aternativ till hur en kooperativ
hyresrétt skulle kunna anvandas som sékerhet samt har redogjort for for-
och nackdelar med de olika alternativen (se betankandet s.142—-148).

Ett alternativ &r att infora en mojlighet eller skyldighet for den koope-
rativa hyresréttsféreningen att " ga i borgen” for hyresgastens skulder
med ett belopp som motsvarar vad hyresgasten har rétt att senare fa
tillbaka i form av aterbetald insats. Modellen innebér att borgendren, om
hyresgasten inte betalar, kan vénda sig till foreningen med sitt krav. En
sadan |6sning skulle emellertid innebéra stora problem. Vid uttrade har ju
en foreningsmedlem rét till dterbetalning endast om fdreningens
ekonomi tilldter det och borgendarens méjligheter att fa betalning blir
darmed avhangig foreningens forhallanden. En annan komplikation &r att
en ekonomisk férening vid aterbetalning av insatserna anses ha rétt att
kvitta forfallna motfordringar. Med en sadan kvittningsratt kan panten bli
tamligen vardelos. Att inte ge foreningen kvittningsrétt skulle a andra
sidan varatill skada for féreningen.

Ett annat alternativ & nagon form av pantsattning. Man kan da tanka
sig pantséttning av andelen eller av hyresrétten eller bada delarna.

En pantsdttning av enbart andelen inger i och for sig inte nagra
principiella betankligheter. Andelar i en ekonomisk forening kan dver-
|dtas, pantsdttas och utmétas. Vid en realisation av panten skulle den
kooperativa hyresrétten inte paverkas, eftersom det enligt regeringens
forslag inte kommer att finnas nagon fast koppling mellan andelen och
nyttjanderatten. En konsekvens av detta & emellertid ocksa att en sadan
pant skulle varai stort sett vardel 6s.

Detta talar for att aven hyresréatten skulle behtva dras in i pant-
séttningen. Grundléggande for en bostadshyresrétt & emellertid att den
inte far aséttas nagot ekonomiskt varde vid en overldelse (jfr 65 §
hyreslagen). FOr att en pantséttning av hyresrétten skall bli meningsfull ar
det darfor nodvandigt att gora ett avsteg fran denna princip. Det kan
ifrdgasittas om detta & lampligt. Den kooperativa hyresrétten riskerar
déarmed att bli en handelsvara.
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Sutsats

For att en ny sakerhetsform skall vara meningsfull maste den accepteras
av kreditgivarna. Som utredningen har angett torde de enda alternativ
som uppfyller de kraven vara borgen utan kvittningsrétt for freningen
eller pantsattning med madjlighet att realisera hyresrétten. En ordning dér
foreningen sté&r som ”borgensman” med belopp motsvarande hyres-
gastens kapitaltillskott skulle sannolikt tillintetgora féreningen som
kredittagare. Det alternativet ar darfor inte ndgon framkomlig vag. Det
andra aternativet, pantsattningslésningen, forutsdtter att man gor avsteg
fran principen om att den kooperativa hyresrétten inte skall kunna
dverldtas mot erséttning.

Regeringens dlutsats & att det inte & mgjligt att konstruera en bra
sikerhet utan att den kooperativa hyresrétten blir en handelsvara pa
samma sitt som bostadsratten. Overhuvudtaget skulle, som Svenska
Bankforeningen har framhalit, pantséttning av fritt dverlatbara hyres-
rétter — en nbdvandighet om en ny sdkerhetsform skall vara meningsfull —
gora hyresrétten praktiskt taget till en bostadsrédit. Det bor darfor inte
infOras nagra bestammelser som ger mojlighet att anvanda den koope-
rativa hyresratten som sakerhet.

10.2 Utmatning

Regeringens for slag: Samma regler om undantag fran utmétning skall
gdlafor kooperativa hyresrétter som for vanliga hyresrétter.

Utredningens forslag: Overensstammer med regeringens forslag (se
betankandet s. 154-156).

Remissinstanserna: Remissinstanserna har tillstyrkt eller inte haft
nagot att invanda mot utredningens forslag. Riksskatteverket har dock
ansett att det bor fortydligas vad som géler om utmétning av kooperativ
hyresrétt.

Skalen for regeringens forsag: | det foregdende har flera ganger
betonats att ndgon erséttning inte skall fa tas ut vid en Overldtelse av en
hyresrétt. Bor da en kooperativ hyresrétt kunna utmétas och tas i ansprak
for att técka hyresgéastens skulder?

Man bor da forst uppmérksamma de bestémmelser om undantag fran
utmétning som finns i utsokningsbalken. Dér finns bestdmmelser om
undantag fran utmétning med hansyn till galdendrens behov, sk.
beneficieregler. Bestdmmelserna innebar bl.a. att en hyresrétt till en
lagenhet som tjanar géldenéren till stadigvarande bostad inte far utméatas
aven om hyresrétten far Overldtas (se 5 kap. 1 § 5 utstkningsbalken).
Betraffande bostadsrétter undantas lagenhet som tjanar géldenéaren till
stadigvarande bostad, om inte galdendren vid forvarvet av bostadsrétten
har asidosatt tillborlig hansyn mot sina borgenarer eller det med hansyn
till géldendrens behov och bostadsréttens varde & oskdligt att bostads-
rétten undantas fran utmétning (se 5 kap. 1 § 6 utsokningsbalken).

Det bor vidare uppméarksammas att forbudet att kréva erséttning vid
overldtelse av bostadslagenhet i 65 § hyreslagen torde medféra att en
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hyresrétt till en sdan lagenhet generellt & utmétningsfri (jfr Gregow, Prop. 2001/02:62

Torkel, Utsokningsrétt, 3 uppl., 1996 s. 121).

Det forhallandet att det skall betalas ett kapitaltillskott vid forvarvet av
en kooperativ hyresrétt kan synas tala for att i denna del andluta till de
regler som galler for bostadsrétter och sdledes lamna ett visst utrymme
for utmétning av hyresrétten. | annat fall finns det ju, kan det hévdas, en
risk for att kapital undandras hyresgastens borgenérer i oskadlig omfatt-
ning.

A andra sidan kan det férmodas att de insatser som kommer att betalas
for kooperativa hyresrétter kommer att bli avsevéart lagre &n vad som
normalt betalas for bostadsrétter. Dartill kommer att de kooperativa
hyresrétterna inte ar fritt Gverlatbara och att insatserna skall bestammas i
foreningens stadgar. Risken for att medel undandras &r alltsa ganska liten.
Vid en samlad beddmning finns det enligt regeringens mening inte
anledning att i detta avseende avvika fran vad som gédler i fraga om
utmétning av vanliga hyresrétter.

Enligt regeringens férslag kommer reglerna om hyra att géala for
kooperativ hyresrétt dar inte annat anges. Vid tilldmpningen av 5 kap. 1 §
utstkningsbalken kommer en kooperativ hyresrétt darfor att behandlas pa
samma sétt som en vanlig hyresrétt. Nagra sarskilda bestdmmelser i detta
hénseende behdvs darfor inte.

11 FGreningens organisation och verksamhet

11.1 FOreningens stadgar

Regeringens forslag: Foreningslagens regler om vad féreningens stadgar

skall innehdlla skall gdla aven for kooperativa hyresréttsforeningar.

Dessutom skall grunderna for berdkningen av hyran angesi stadgarna.
Det skall varaen uppgift for foreningens styrelse att faststélla hyran.

Utredningens forslag: Overensstammer i stort sett med regeringens
fordag. Utredningen har dock féreslagit en forening i sina stadgar skall
kunna 6verldta & att annan an styrelsen att faststalla hyran (se betéank-
andet s. 214 och 215).

Remissinstanserna: De flesta remissinstanserna har tillstyrkt eller inte
haft ndgot att invanda mot forslagen. SKB har avstyrkt forslaget att
grunderna for berdkning av hyran skall anges i stadgarna och har menat
att det helt bor dverldtas pa styrelsen att bestémma hyrans storlek. SABO
har andlutit till SKB:s synpunkter och framhdllit att man bor kunna
overldtaen del ansvar till styrelsen och att ett tydliggorande behovs.

Bakgrund: Béde foreningsagen och bostadsréttslagen innehaller
bestammelser om vad foreningens stadgar skall innehdla (se 2 kap. 2 §
foreningslagen och 9 kap. 5 8§ bostadsréttslagen).

Nér det galler insatser och avgifter finns det ndgra skillnader mellan de
tvalagarna.

Stadgarna for en vanlig ekonomisk forenings skall bl.a. ange den insats
med vilken varje medlem skall delta i féreningen, hur insatserna skall
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utbver vad han & skyldig att delta med. Om det skal férekomma
regelbundna eller pa sarskilt beslut om uttaxering beroende avgifter till
foreningen, skall avgiftens belopp eller maximibelopp angesi stadgarna.

For bostadsréttsforeningar galler i stéllet att stadgarna skall ange om
uppl atel seavgift, dverldtelseavgift eller pansattningsavgift kan tas ut. Vi-
dare skall stadgarna ange de grunder enligt vilka arsavgift, 6verlatelse-
avgift och pantséttningsavgift skall berdknas. Om inte annat angesi stad-
garna, & det styrelsen som sedan faststéller avgifterna. (se 9 kap. 13 8
bostadsréttslagen). Det & ocksa styrelsen som, om inte annat anges i
stadgarna, bestammer storleken pa den insats som skall betalas vid upp-
ldtelse av bostadsrétt (se 7 kap. 14 § bostadsréttslagen). Det finns inga
sirskilda regler efter vilka grunder insatserna skall beréknas. Andring av
insatsen skall dock alltid beslutas av foreningsstamma (se 9 kap. 13 §
bostadsréttslagen).

Skalen for regeringensforslag

Insatser och avgifter

| det foregdende har foreslagits att en kooperativ hyresrattsforening skall
kunna ta ut — utdver den vanliga medlemsinsatsen — en sarskild insats,
upplatelseinsats, samt regelbundna eller pa sérskilt beslut om uttaxering
beroende avgifter samt att dessa uttag i huvudsak skall folja forenings-
lagens regler. Det & da naturligt att foreningslagens bestammelser att
insatser och avgifter skall redovisasi stadgarnafar gélla éaven hér.

| en kooperativ hyresréttsforening kommer det, sasom regeringens
fordag a utformat, inte att finnas nagra motsvarigheter till upplatelse-,
overlatelse- och pantséttningsavgifter. Nagra stadgebestémmelser i dessa
hénseenden behovs darfor inte.

Hyran

De viktigaste tilIskotten som de kooperativa hyresgéasterna skall betalatill
foreningen kommer sannolikt att ske genom hyran. | det féregaende har
foredagits att foreningen galv skall bestdmma hyrorna.

Hyran kommer att utga som en derkommande avgift till foreningen.
Enligt foreningslagen skall beloppet eller maximibeloppet av ater-
kommande avgifter preciseras i stadgarna. En sadan ordning framstar
dock i detta sammanhang som alltfér opraktisk.

Nér det galler bostadsrétt skall grunderna for arsavgiften anges i fore-
ningens stadgar. Den principen har galt sedan 1930 &rs bostadsréttslag.
Mycket talar for att principen bor tillampas aven i fraga om kooperativ
hyresrétt. Hyran & en vasentlig utgiftspost for de flesta boende. Det ar
darfor viktigt att betréffande hyresséttningen sa langt mojligt sékerstélla
forutsebarhet och likabehandling. Risken for missnje bland de boende ar
ocksa Overhdngande, om det inte gar att genomskada grunderna for
hyran. En ordning dér grunderna for berakningen av hyran anges i
stadgarna & &gnad att motverka den risken. For en sadan ordning talar
ocksa att principernafor hyressattningen kan antas bli en viktig faktor nér
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kooperativ hyresrétt.

KB har foreslagit att grunderna for hyran i stéllet skall faststéllas av
styrelsen. Enligt SKB & det for SKB:s del svart, for att inte siga
omajligt, att hitta en enkel och langsiktigt hdllbar grund for hyressattning
som kan infogas i foreningens stadgar. SKB har harvid sarskilt pekat pa
att foreningen har ett 60-tal olika fastigheter med stor geografisk
spridning och byggda under en lang tidsrymd. L&ge, dlder, standard,
skick och upprustningsgrad skiljer sig darfor betydligt mellan fastig-
heterna. SKB bygger dessutom kontinuerligt nya fastigheter. Om denna
nyproduktion skall majliggoras, maste den, enligt SKB, hyresséttas pa ett
sétt som avviker fran hyresséttningen i det adre bestandet.

Regeringen & medveten om att SKB:s verksamhet & unik och i manga
hénseenden skiljer sig fran Ovriga befintliga — och sannolikt &aven
kommande — kooperativa hyresféreningar. Det & angeldget att SKB:s
verksamhet, som framstér som valfungerande, skall kunna fortsétta och
anpassas till det nya regelverket. Enligt regeringens mening bor det dock
vara fullt mojligt att i stadgarna foreskriva differentierade beraknings-
grunder for olika typer av fastighetsbestand. En sadan ordning far antas
fungeraaven i en forening av SKB:s slag.

Sammanfattningsvis foreslar alltsa regeringen att grunderna for hyres-
séttningen i en kooperativ hyresréttsforening skall anges i foreningens
stadgar.

Hur skall da hyran for varje lagenhet bestammas? Utredningen foreslog
att styrelsen skall bestdmma hyran, om inte annat anges i féreningens
stadgar. Detta Overensstdmmer med vad som enligt bostadsréttslagen
gdller om hur avgifternatill féreningen skall faststéllas.

Det & naturligt att det i forsta hand bor vara styrelsens uppgift att
bestdmma hyran. Det &r ju styrelsen som skall ansvara for féreningens
forvaltning och som samtidigt har bast forutséttningar att beddéma vilken
hyra som behover tas ut for att forvaltningen skall kunna skoétas pa ett
tillfredsstéllande  sétt.  Naturligtvis maste  styrelsens bedut sta i
Overensstammelse med de grunder som har angettsi stadgarna.

Av lagen bor darfor framga att det &r styrelsen som faststéller hyran.

En sarskild fréga & om det bor vara mojligt att genom stadgefore-
skrifter eller pd annat sétt 6verlamnatill annan &n styrelsen att bestamma
hyran. Enligt regeringens mening &r faststallandet av hyran en sa viktig
uppgift att den inte bor kunna Gverlatas pa ndgot annat, styrelsen under-
ordnat, organ. Daremot bor styrelsen naturligtvis félja de riktlinjer om
hyresnivan som det Gverordnade foreningsorganet, stamman, lamnar
styrelsen, i den man dessa riktlinjer inte strider mot lag eller forenings-
stadgar. Att stdmman har rétt att 1amna sadana riktlinjer foljer emellertid
av almanna associationsréttsliga principer och behdver inte komma till
uttryck vare sig i lagen eller i foreningens stadgar.
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11.2 Firman

Regeringens fordag: En kooperativ hyresréttsforenings firma skall
innehdlla orden "kooperativ hyresréttsforening”. Denna beteckning
skall bara kooperativa hyresréttsforeningar fa anvanda.

En kooperativ hyresréttsférenings firma skall vara skyddad 1&nsvis.

Utredningens forslag: Overensstammer med regeringens forslag (se
beténkandet s. 218 och 219).

Remissinstanserna: Flertalet remissinstanser har tillstyrkt eller inte
haft nagot att invanda mot forslaget. SKB har framhdllit att forslaget om
att "kooperativ hyresrétt” skall ingd i firman staller till besvar for SKB,
eftersom det inte passar pa foreningens namn.

Skélen for regeringens forslag: En ekonomisk férenings firma skall
innehalla orden ” ekonomisk” och "forening” eller forkortningen ” ek.for.”
(se 14 kap. 1 § foreningslagen). En bostadsréttsforenings firma skall i
stéllet innehdlla ordet ” bostadsréttsforening” (se 9 kap. 6 § bostadsratts-
lagen).

Liksom en bostadsréttsférening skall en kooperativ hyresréttsférening
vara en sarskild form av ekonomisk fOrening och med ett snavare
andamd an en vanlig ekonomisk forening. Mot den bakgrunden &ar det
enligt regeringens mening naturligt att en kooperativ hyresrattsforenings
firma innehdler orden "kooperativ hyresréttsforening”. SKB har hévdat
att en sadan ordning stéller till besvéar for den foreningen. Det torde dock
knappast vara forknippat med alltfor stora svarigheter for SKB att andra
sin firmai enlighet med detta. Man kan t.ex. tanka sig att foreningen énda
behdller " SKB” som en del av firmanamnet.

| bostadsrdttslagen finns en uttrycklig bestdmmelse att endast en
bostadsréttsforening eller sammanslutning av bostadsréttsforeningar far
anvanda ordet " bostadsrétt” eller en sammanséttning med detta ord i sin
firma eller i 6vrigt vid beteckning av rorelsen (se 9 kap. 6 8§ fjarde
stycket). Detta hédnger samman med forbudet for andra att bedriva
verksamhet med de andamd som géller for bostadsréttsforeningar. Pa
motsvarande sétt kommer endast kooperativa hyresréttsforeningar att
kunna uppldta kooperativ hyresrétt. Det framstar da som naturligt att
endast kooperativa hyresréttsforeningar skall fa anvanda ”kooperativ
hyresrétt” i sin firmaeller i 6vrigt som beteckning for rérelsen. Den som
uppsatligen eller av oaktsamhet anvander orden kooperativ hyresrétt i
strid med det angivna forbudet boér kunna domas till boéter (jfr den
motsvarande bestammelsen i 10 kap. 3 § bostadsrattslagen).

En ekonomisk férenings firma & skyddad i hela landet. Bostadsrétts-
foreningars firmor & skyddade endast lansvis. Fram till & 1987 gallde
detta dven for ekonomiska foreningar. Andringen motiverades av att
kooperationens frammarsch hade lett till att allt fler féretag med riks-
omfattande verksamhet hade skapats och att det darfor foreldg ett
praktiskt behov av att utstrédcka skyddsomradet (se prop. 1986/87:72
s. 72).

De skd som anfordes for att ge ekonomiska foreningars firmor skydd i
hela landet torde inte ha barkraft pa de stora flertalet kooperativa hyres-
réttsféreningar. En nackdel med skydd i hela landet &r att mdjligheten att
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namn inte & unika i hela landet. Over huvud taget bor firmaskyddet
givetvis inte goras mer omfattande 8n vad som & praktiskt motiverat.
Regeringen foredar darfor att de kooperativa hyresréttsforeningarnas
firmor — likt bostadsréttsforeningars firmor — skall vara skyddade endast
lansvis.

11.3 Foreningens ledning

Regeringens forslag: Bestdmmelsernai 6 kap. foreningslagen om en
ekonomisk forenings ledning skall gélla for kooperativa hyresrétts-
foreningar. Av styrelsens ledaméter skall dock alltid minst tva, eller
om styrelsen bestd&r av mindre an fem ledamoéter, minst en véljas pa
foreningsstamma.

Utredningens forslag: Overensstammer med regeringens forslag (se
betdnkandet s. 220-222).

Remissinstanserna: Flertalet remissinstanser har tillstyrkt eller inte
haft nagot att invanda mot forslaget. SABO har foredagit en regel som
garanterar inflytande for fastighetsagaren nér denne hyr ut huset till en
kooperativ hyresréttsférening. SABO har ocksa framhallit att det bor vara
mojligt att stélla hogre krav pa styrelsens sammanséttning i nybildade
foreningar.

Bakgrund: | 6 kap. foreningslagen finns bestammelser om den ekono-
miska foreningens ledning. Det &r fraga om bestdmmelser om sadant som
hur styrelsen skall vara utformad och nér det skall finnas en verkstdllande
direktor. Dessa bestammelser gdller, enligt 9 kap. 12 § bostadsrattslagen
ocksa for bostadsréttsforeningar, dock med tre undantag. Undantagen
gdler val av styrelseledamoter i vissa fall, make eller sambos majlighet
att deltai styrelsen samt skyldighet att utse en verkstéllande direktor.

Skélen for regeringensforslag
Val av styrelseledaméter

Huvudregeln i foreningslagen &r att det & foéreningsstamman som valjer
styrelsen (se 6 kap. 1 8 féreningslagen). En ekonomisk férening kan dock
i sina stadgar foreskriva att delar av eller hela styrelsen skall utses pa ett
annat sétt.

For bostadsréttsforeningar géller i huvudsak samma regler. Mgjlig-
heterna att i stadgarna bestamma att styrelsen skall utses pa annat Sétt an
av stdmman & dock begransade. Av styrelsens ledaméter skall sdlunda
altid minst tva eller, om styrelsen bestdr av mindre an fem ledamater,
minst en véljas pa foreningsstamma (se 9 kap. 12 § 1 bostadsréttslagen).
Denna sarregel infordes ar 1971. Bakgrunden var den att det vid ny-
produktion kunde férekomma att de som bildade bostadsréattsféreningen
var andra &n de som senare skulle bo i huset och att de som var med om
att bilda foreningen kunde ha ett intresse av att utnyttja foreningslagens
regler for att fa majoritet i styrelsen. Genom inskrankningen ansdgs
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styrelse under produktionsskedet.

Aven vid bildande av kooperativa hyresrattsforeningar enligt agar-
modellen kan det vara aktuellt att nyproducera féreningens hus. Liksom
betréffande bostadsréttsforeningar &r det rimligt att anta att det ibland kan
vara andra & de som senare kommer att bo i huset som kommer att bilda
foreningen och bygga huset. Tidpunkten for antagande av medlemmar
m.m. kommer att kunna variera. | den man medlemmar varvas under
produktionsstadiet synes det dock vara svart att hévda att dessa inte bor
garanteras samma mojlighet till inflytande som bostadsréttshavare har i
motsvarande situation.

SABO har foreslagit att man gar annu langre och foreskriver — for att
stérka boendeinflytandet — att styrelsen i nybildade kooperativa hyres-
réttsforeningar till minst halften skall besta av boende i foreningen eller
att fler an tva personer i styrelsen skall vara valda pa féreningsstamma.
Enligt regeringens mening framstar emellertid den reglering som finns
for bostadsrétter som en lamplig avvagning mellan de motstaende int-
ressen som kan finnas i sasmmanhanget.

Av foreningslagen foljer vidare att en styrelseledamot i en ekonomisk
forening enligt huvudregeln skall varamedlem i foreningen (se 6 kap. 4 §
andra stycket foéreningslagen). Vissa undantag finns. Bl.a. kan annat
foreskrivas i stadgarna. SABO har forordat en bestdmmelse som garan-
terar att en fastighetsdgare som hyr ut huset till en kooperativ hyres-
réttsforening far inflytande i foreningens styrelse. Regeringen delar
uppfattningen att det ofta kan vara andamdlsenligt att fastighetsagaren
sitter med i styrelsen. Saken kan dock hanteras utan lagreglering genom
att foreningen, efter avtal med fastighetségaren, for in en bestammelse
om sadan styrelserepresentation i sina stadgar.

Make eller sambo som styr el sel edamot

Som nyss har framhdllits skall en styrelseledamot i en ekonomisk
forening enligt huvudregeln vara medlem i féreningen. Det & enligt
regeringens mening en rimlig utgangspunkt ocksa i fraga om kooperativa
hyresréttsforeningar.

For bostadsréttsforeningar finns ett sérskilt undantag for bostadsrétts-
havares make eller sambo. Om inte nagot annat har bestamts i stadgarna,
kan en sadan person vara styrelseledamot eller suppleant for en styrelse-
ledamot, &en om han eller hon inte & medlem i féreningen (se 9 kap.
12 § 2 bostadsréttslagen). Fragan & da om detta bor géla aven for
kooperativa hyresréttsféreningar.

Enligt regeringens mening bor den fragan besvaras med nej. Undan-
taget i bostadsréttslagen torde bygga pa principen att en medlem ocksa &r
nyttjanderdttshavare. Nér det gdler kooperativ hyresrédtt & tanken att
foreningen kan ha flera medlemmar som inte & nyttjanderéttshavare. Det
framstar da som mindre naturligt med ett generellt undantag for make och
sambo. FOr det fall att man inom foreningen anser att en medlems make
eller sambo bor kunna véljas in i styrelsen kan féreningen ta in
foreskrifter om dettai stadgarna.
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Verkstallande direktor

En ekonomisk férening ar skyldig att ha en verkstéllande direktdr, om
antalet anstéllda dverstiger 200 och Patent- och registreringsverket inte
har gett dispens (se 6 kap. 3 § foreningslagen). Nagot motsvarande krav
gdler inte for bostadsréttsforeningar (se 9 kap. 12 § 3 bostadsrattslagen).

Vad bor da gallafor kooperativa hyresrattsforeningar?

Kravet pa verkstéllande direktor i vissa stérre ekonomiska foreningar
infordes genom 1987 ars foreningslag. | forarbetena angavs att lednings-
uppgifterna i manga ekonomiska foreningar kan vara sa omfattande och
komplicerade att styrelsen inte lampligen kan skéta saval évergripande
och langsiktiga fragor som den I6pande forvaltningen. Foreningar av
sarskilt stor betydelse fran ekonomisk och social synpunkt ansags bora
vara skyldiga att utse en verkstéllande direktor (se prop. 1986/87:7 s. 66).
Gransen for skyldigheten drogs, som tidigare ndmnts, vid 200 anstallda.
Undantaget i bostadsréttslagen fran skyldigheten att utse verkstéllande
direktor motiverades helt kort med att ndgot sadant behov inte hade
ansettsforeligga (a.a. s. 282).

Det torde varken ha forekommit eller forekomma bostadsrattsforening-
ar med sa manga anstéllda som 200 (se prop. 1979/80:144 s. 77 och SOU
2000:2 s. 261). Inte heller SKB torde i dag ha si manga anstéllda. Det
kan dock inte utesutas att antalet anstéllda i SKB eller nagon annan
kooperativ hyresréttsforening i framtiden kommer att Overstiga det
angivna gransvéardet. Och i sa fall finns det givetvis samma behov av en
sarskild funktion for den I6pande férvaltningen som i andra stora
ekonomiska féreningar. Det finns mot den bakgrunden knappast anled-
ning att undanta kooperativa hyresréttsforeningar fran féreningslagen
bestammel ser om verkstallande direktor.

11.4 FOreningsstamma

Regeringens forslag: Foreningslagens bestdmmelser om férenings-
stdmman och dess bedutfattande skall gélla aven for kooperativa
hyresréttsforeningar. Det innebér bl.a. att bestémmelsernai forenings-
lagen om vad som fordras for ett giltigt stdmmobeslut, inklusive beslut
om andring av stadgarna, skall gélla aven for kooperativa hyresrétts-
foreningar. Sérskilda villkor skall dock gélla for besut om andring av
de grunder enligt vilka hyrorna skall beréknas. Ett sadant beslut skall
vara giltigt om samtliga rostberéttigade i foreningen & ense om det.
Bedutet skall &ven vara giltigt om det har fattats pa tva pa varandra
foljande foreningsstammor och minst tre fjardedelar av de rostande pa
den senare stamman har gatt med pa bedutet. En kooperativ
hyresréttsforening skall aen kunna Overlamna féreningsstammans
befogenheter &t sarskilt valda fullmaktige.

Utredningens forslag: Overensstammer med regeringens forslag (se
betankandet s. 224-227).

Remissinstanserna: Remissinstanserna har tillstyrkt eller inte haft
nagot att invanda mot forslagen.
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Skalen for regeringensforslag
Bakgrund

Bestammelser om foreningsstdmma finns i 7 kap. foreningslagen. De
bestammel serna géller, med tre undantag, aven for bostadsrattsforeningar
(se 9 kap. 14 § bostadsrattslagen). Undantagen skall behandlas i det
foljande.

Medlems r Ostr att

Grundprincipen for ekonomiska foreningar & att varje medlem har en
rost (se 7 kap. 1 8 foreningslagen). Annat kan bestammas i stadgarna.
Ocksa i bostadsrattsforeningar & grundprincipen att varje mediem har en
rést men att annat kan bestdmmas i stadgarna.

Vad bor da gdllai en kooperativ hyresréttsforening? Bor ala mediem-
mar, oavsett om de & hyresgéster eller g, altid ha lika rostréatt, bor
lagstiftaren ange en viss differentierad rostrétt eller bor foreningen kunna
reglerafragan i stagarna?

Enligt regeringens mening maste det finnas i vart fall en méjlighet att
ge olika medlemmar olika rostrétt. 1 en forening med ett va utvecklat
kosystem kan det komma att finnas manga medlemmar som inte
samtidigt & hyresgéaster i foreningens hus. Det kan da vara naturligt att
medlemmar som bor i féreningens l&genheter har ett storre inflytande én
medlemmar som enbart & "koande”. Det |ater sig dock knappast goras att
i forfattning ange hur manga roster den ena eller andra kategorin
medlemmar skall ha utan detta & uppenbarligen en fraga som lampar sig
bast for reglering i féreningens stadgar. Det mest lampliga & enligt
regeringens mening att |aa foreningslagens bestammelser galla. En
kooperativ hyresréttsforening kan da gav reglerai sina stadgar i vilken
grad medlemmar av olika kategorier skall ha olika rostrétt.

| fraga om bostadsréttsforeningar galler en sarskild rostréttsregel for
det fall att flera medlemmar innehar en bostadsrétt gemensamt. Da har de
endast en rost gemensamt, om inte ndgot annat har bestamts i stadgarna
(se 9 kap. 14 8§ 1 bostadsréttslagen). Bestammelsen skall ses mot
bakgrund av bostadsrdttens konstruktion. Det normala i en bostads-
réttsforening &r att det inte finns nagra medlemmar utan bostadsrétter.
Ibland innehar varje medlem en bostadsrétt och ibland delar flera pa en
bostadsrétt. Den aktuella bestdmmelsen medfér att det inte kan laggas
mer an en rost for varje lagenhet. Med den konstruktion som kooperativ
hyresrétt, enligt regeringens forslag, kommer att fa & en sadan
sarbestdmmelse inte lika motiverad. | den kooperativa hyresréits-
foreningen kommer ju att kunna finnas atskilliga medlemmar som dver
huvud taget inte har nagon lagenhet. Det & da mera naturligt att den
enskilda foreningen i sina stadgar far bestamma vad som skall gdla i
fraga om rostrétt.
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Overlamnande av foreningsstammans befogenheter

Enligt 7 kap. 12 § foreningslagen far foreningsstdmman bestdmma att
dess befogenheter helt eller delvis skall utbvas av sarskilt valda full-
maktige. | paragrafen finns sedan ytterligare bestammelser om full-
maktige, bl.a. om hur fullmaktige skall véljas. | en bostadsrattsforening
far stammans befogenheter inte lamnas Over till fullmaktige (se 9 kap.
14 § 2 bostadsréttslagen). Detta har motiverats med att varken bostads-
réttsforeningarnas medlemstal eller deras verksamhetsomrade &r av sadan
beskaffenhet att det finns ska att gora avsteg fran den grundlaggande
principen om att medlemmarnas rétt att delta i besut angaende
foreningens angelagenheter skall utdvas pa foreningssammantrade (se
prop. 1971:12 s. 159).

Vad bor da gallafor kooperativa hyresrattsforeningar?

| alméanhet 1& kooperativa hyresréttsforeningar inte bli stérre an
bostadsréttsforeningar. Redan i dag finns dock en férening, SKB, som &r
sa stor att det i praktiken inte skulle vara mgjligt att genomfdra
foreningsstammor dér ala medlemmar deltar. Flera sadana foreningar
kan komma att uppsta.

Regeringen foredar alltsa att det i nu aktuellt hanseende skall gélla
samma regler for kooperativa hyresréttsféreningar som for andra ekono-
miska foreningar. Det bor altsa inte uppstéllas nagot hinder mot att
|amna 6ver befogenheter till fullmaktige.

Andring av stadgar

| en vanlig ekonomisk forening galler som huvudregel att forenings-
stammans beslut &r giltigt om det har fatt stod av en absolut majoritet av
de angivna rosterna. Det & naturligt att denna huvudregel géller aven i
kooperativa hyresréttsféreningar.

Beslut om andring av stadgarnai en ekonomisk férening finnsi 7 kap.
14 och 15 88 foreningslagen. For bostadsréttsforeningar regleras den hér
typen av beslut uttdmmande i bostadsréttslagen (se 9 kap. 14 8 3 och 23—
25 88). Regleringen i de bada lagarna & i huvudsak densamma. Stad-
garna kan &ndras om samtliga rostberéttigade i foreningen & ense om det.
| annat fall krévs beslut pa tva pa varandra foljande foreningsstammor
och att beslutet pa den senare stdmman bitrads av minst tva tredjedelar av
de rostande. Detsamma gdller for beslut om att inskréanka en medlems rétt
till foreningens behallnatillgangar vid foreningens uppl 6sning.

Sedan finns det emellertid ett antal avvikelser mellan féreningslagen
och bostadsréttslagen. | 7 kap. 15 8§ fdreningsagen uppstélls annu
stréngare krav &n for andra stadgeandringar for beslut om att tka en
medlems forpliktel se att erlaggainsatser eller avgifter till féreningen eller
om att inskranka medlemmens rétt till arsvinst. Strangare krav géller
ocksa for andringar som inskranker en medlems rétt att aterfa insatserna
vid uttréade och dylikt eller forsvarar medlemmens uttréde. Dessa bestam-
melser har inga direkta motsvarigheter i bostadsréttslagen. Dér uppstéllsi
stdllet sarskilt strénga krav for beslut om andring av de grunder enligt
vilka drsavgifterna skall berdknas. Vidare &r ett beslut som inskranker en
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bostadsréttshavare vars rétt berérs har gatt med pa bes utet.

Vad bor da gélafor kooperativa hyresréttsforeningar i de nu beskrivna
falen?

| det foregdende har det foreslagits att insatser och vissa andra avgifter
skall anges i stadgarna (se avsnitt 11.1). Detta 6verensstammer med vad
som géller enligt foreningsagen. Det framstar da som naturligt att ocksa
fdlja foreningslagens regler om andring av stadgeforeskrifter som avser
insatser och avgifter. Nagra avvikelser harifran foredas dltsainte i dessa
sammanhang. Det & vidare naturligt att anslutatill féreningslagens regler
om beslut om andring av en medlems rétt att fa del av foreningens vinst
samt beslut som inskranker rétten att aterfa insatserna vid uttrade eller
beslut som forsvarar medlemmens uttréde.

Nér det géller de bestdmmelser som finns i bostadsréttslagen om
andring av stadgar och som saknar direkta motsvarigheter i forenings-
lagen bor forst namnas kravet pa trefjardedels majoritet for besut om
andring av de grunder enligt vilka arsavgifter skall beréknas. | det fore-
gdende har foredagits att en kooperativ hyresréttsforening, pa
motsvarande sétt, i sSina stadgar skall ange de grunder enligt vilka hyrorna
skall beréknas. Det & dalampligt att anduta till bostadsrattslagens regler
dven nar det gdller andring i stadgarna av dessa grunder. En sddan
ordning ansluter ocksa val till bestammelsen i 7 kap. 15 § foreningslagen
som uppstéller ett motsvarande majoritetskrav vad géller beslut om
okning av insatsskyldighet.

| sammanhanget skulle kunna havdas att kravet pa tre fjardedels
majoritet kan bli ndgot uttunnat i kooperativa hyresréttsféreningar
jamfort med bostadsréttsforeningar. | bostadsréttsforeningar forekommer
ju normalt inte andra medlemmar an bostadsréttshavare. | en kooperativ
hyresréttsforening kan forekomsten av ett kosystem leda till att mediem-
marna & klart fler an hyresgasterna. Sarskilt mot bakgrund av att
foreningarna kommer att ha majlighet att stélla upp &nnu hardare krav &@n
vad lagen foreskriver, jfr 7 kap. 14 § andra stycket foreningslagen, anser
regeringen emellertid att man i lagen kan néja sig med de krav som
bostadsréttslagen staller upp.

Sammanfattningsvis anser regeringen sdledes att foreningslagens
bestémmelser om andring av stadgar bér gélla. Darutéver bor det gélla
sérskilda krav for beslut om éndring av de grunder enligt vilka hyrorna
skall beréknas.

11.5 Beslut om utvidgning av verksamheten

Regeringens beddmning: Nagra sérskilda krav bor inte galla for
beslut om utvidgning av féreningens verksamhet.

Utredningens fordag: Utredningen har foreslagit att beslut om
utvidgning av foreningens verksamhet skall fattas av foreningsstdmman
med kvalificerad mgjoritet. Detta skall dock, enligt utredningens férslag
inte galla beslut av mindre betydelse for foreningens ekonomi (se
betankandet s. 228-230).
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haft ndgot att invanda mot forslaget. SKB har framhallit att forslaget ar
for snévt tilltaget och menat att det bor vara tillréckligt med enkel
majoritet samt att undantagsregeln bér fa ett vidare tillampningsomrade
an det foredlagna.

Skalen for regeringens bedémning: Enligt bostadsréttsagen maste
beslut om utvidgning av foreningens verksamhet fattas pa forenings-
stamman. Darvid maste mingt tva tredjedelar av de réstande ga med pa
bedutet for att detta skall vara giltigt (se 9 kap. 16 § forsta stycket 3
bostadsréttslagen). Tanken med bestdmmelsen & att skydda bostads-
réttshavarna mot riskfyllda projekt. | en situation dér ett projekt aventyrar
foreningens ekonomi &r bostadsrattshavarens mdjlighet att sélja bostads-
rétten betydelsel6s.

Bor en motsvarande bestdmmelse inforas for kooperativa hyresrétts-
foreningar? | vart fal for mindre foreningar skulle det innebéra att varje
forvarv eller byggande av nya hus skulle kréva stdmmobeslut med
kvalificerad majoritet.

Motiven bakom bestémmelsen i bostadsréttslagen har delvis bérkraft i
en kooperativ hyresréttsforening. Vittgadende utvidgningar av foreningens
verksamhet kan ocksd i en sadan fOrening innebara risker for den koo-
perativa hyresgasten. Risken torde dock vanligtvis bli mindre & den
normalt & i en bostadsréttsforening, eftersom de belopp som den koo-
perativa hyresgasten har satsat regelmassigt kan antas bli 1&gre.

| sammanhanget maste ocksa beaktas de praktiska olagenheter som en
bestammelse av detta slag kan fa. For en stor forening som SKB, som
|6pande forvarvar nya hus och pa annat sétt utvidgar sin verksamhet,
skulle ett generellt krav pa stammobeslut med kvalificerad majoritet
uppenbarligen bli opraktiskt. For att undvika altfor stora olégenheter har
utredningen foredagit att bestammelsen forenas med ett undantag for
bedut som & av mindre betydelse for féreningens ekonomi. Enligt
regeringens mening torde emellertid ett sddant undantag vara &gnat att
leda till gransdragningssvarigheter. Eftersom ett bedut som inte har
fattats av ett behorigt foreningsorgan blir ogiltigt, & det givetvis Onskvart
med en sa entydig bestammelse som mgjligt.

Det bor aen understrykas att mera omfattande utvidgningar av
foreningens verksamhet &ven utan en bestdmmelse av det nu diskuterade
slaget kommer att behdva ske i sérskilda former. | den man utvidgningen
innebdr en forandring av verksamheten, sadan den har beskrivits i
foreningens stadgar, maste stadgarna andras. Detta fordrar ett férenings-
stdmmobesiut varvid de ovan behandlade majoritetsreglerna kommer att
gdla. Aven om verksamhetsforandringen inte fordrar ndgon andring av
stadgarna kan det vara nodvandigt att ta upp den pa stamman darfor att
det finns stadgeforeskrifter om att fragan skall provas av stéamman.

Regeringens dutsats ar att det inte bor inforas nagot generellt krav pa
att beslut om utvidgning av foreningens verksamhet skall fattas i sarskild
ordning. Det bor 6verlamnas till de kooperativa hyresréttsforeningarna
gélvaatt regleradettai sina stadgar.
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11.6 Revision m.m.

Regeringens forslag: Foreningslagens regler om revision och sérskild
granskning skall galla aven for kooperativa hyresréttsforeningar.

Bestammelserna i 8 kap. 5 § foreningslagen om skyldighet att utse
auktoriserad eller godkéand revisor skall inte galla for kooperativa hyres-
réttsforeningar.

Utredningens forslag: Overensstammer med regeringens forslag (se
S. 232-234).

Remissinstanserna: PRV har framhdllit att revisorerna bor bli foremal
for registrering. FAR och Svenska Revisorssamfundet SRS har avstyrkt
utredningens forslag och menat att det bor uppstéllas krav pa att fore-
ningen har en auktoriserad eller godkand revisor.

Bakgrund: En ekonomisk forening skall ha minst en revisor (se
8 kap. 1 § foreningslagen). Nagot generellt krav pa att nagon revisor i
foreningen skall vara kvalificerad (dvs. auktoriserad revisor eller god-
kand revisor) finns inte. Daremot maste minst en av revisorerna vara
auktoriserad, om tillgangarnas nettovarde overstiger 1000 basbelopp
enligt lagen (1962:381) om almén forsakring eller om antalet anstéllda i
foreningen under vart och ett av de tva senaste rakenskapsaren i medeltal
har Overstigit 200 (se 8 kap. 5 8§ forsta stycket fdoreningslagen).
Foreningslagen innehdller ocksa sarskilda regler om s.k. sérskild gransk-
ning genom en av lansstyrelsen utsedd granskningsman (se 8 kap. 17 8
foreningslagen).

Enligt 9 kap. 26 § bostadsrattslagen géller bestdmmelserna om revision
och sérskild granskning i tilldmpliga delar &ven for bostadsréttsfore-
ningar. Bestdammelserna om att foreningen maste ha en auktoriserad
revisor ndr féreningen & av viss storlek gdler dock inte for bostads-
réttsforeningar. — Bostadsrattsutredningen har haft i uppdrag att 6vervaga
om kraven pa kvalificerad revisor i bostadsréttsforeningar bor skérpas.
Utredningen har inte foresagit nagra andringar i dessa hdnseenden (se
SOU 2000:2). Utredningens forslag bereds for nérvarande inom
Regeringskandliet.

Skélen for regeringensforsiag

Revision och sarskild granskning

Det & naturligt att kooperativa hyresréttsforeningar, likt andra ekono-
miska foreningar, blir foremdl for en aterkommande granskning genom
revisor. Regeringen foreslar darfor att foreningslagens bestammelser om
revision tillampas aven pa kooperativa hyresréttsforeningar, med det
undantag som anges nedan.

Sarskild granskning & en extraordinar atgard som kan komma i fraga
nar nagot sarskilt forhdlande i foreningen behdver utredas eller nar man
vill ha till stand en granskning av en avgransad period i det forflutna.
Enligt regeringens mening bor sddan granskning kunna komma till stand
aven i en kooperativ hyresréttsforening. Foreningslagens bestdmmel ser
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om sarskild granskning bor alltsa gélla dven for kooperativa hyresrétts-  Prop. 2001/02:62

foreningar.

Generellt krav pa kvalificerad revisor?

Sasom ovan har namnts finns det inget generellt krav pa att en ekonomisk
forening skall ha en kvalificerad — auktoriserad eller godkénd — revisor.
Ett sddant krav finns daremot for bl.a. aktiebolag (se 10 kap. 118§
aktiebolagslagen, 1975:1385). Det inférdes som ett led i bekampningen
av ekonomisk brottslighet och andra oegentligheter som kan férekommai
samband med néaringsverksamhet (se prop. 1981/82:171 s.8). Mot-
svarande krav géller bl.a. for vissa handelsbolag (jfr 12 § revisionslagen,
1999:1079). Vid foreningslagens tillkomst Overvagdes om en liknande
reglering borde inforas for ekonomiska foreningar. Da gjordes bedom-
ningen att behov saknades (se prop. 1986/87:7 s. 68 1.).

Bostadsréttsutredningen har inte funnit anledning foreda att bostads-
réttsforeningar skall ha kvalificerad revisor. Utredningen hanvisade bl.a.
till att man inte kunde se nagon koppling mellan konkurserna bland
bostadsréttsforeningar i borjan av 1990-talet och revisionen, att krav pa
kvalificerad revisor inte géler for ekonomiska foreningar och att kravet
skulle innebéra en viss kostnadsbel astning for mindre foreningar (se SOU
2000:2 s. 2581f.).

Regeringen ser for nérvarande inte anledning att i detta hanseende
stélla strangare krav pa kooperativa hyresréttsforeningar an pa vanliga
ekonomiska foreningar. | vart fal till dess dutlig stéllning har tagits till
Bostadsréttsutredningens férslag bor darfor inte stéllas nagot generellt
krav pa att kooperativa hyresréttsforeningar skall ha auktoriserad eller
godkand revisor.

Antalet anstallda i foreningen och féreningens tillgangar

Nésta fraga & om foreningslagens krav pa auktoriserad revisor i fore-
ningar med fler &n 200 anstallda eller tillgangar 6ver 1000 basbelopp bor
géllafor kooperativa hyresréttsforeningar.

Av intresse i sammanhanget & att det inte har uppstallts nagot sadant
krav for bostadsréttsféreningar. Bostadsréttsutredningen har nyligen be-
handlat frégan utan att foresla nagon lagandring.

Enligt regeringens mening finns det goda skal for att kooperativa
hyresréttsforeningar i detta hdnseende bor vara underkastade samma krav
pa kvalificerad revision som géler for flertalet andra naringsdrivande
juridiska personer, déribland vanliga ekonomiska foreningar samt han-
delsholag, stiftelser och ideella féreningar. Det finns dock ett férhallande
som talar for att tills vidare undanta kooperativa hyresrattsforeningar —
liksom bostadsréttsforeningar — fran vad som annars géller i fraga om
revison genom auktoriserad revisor. Foreningslagens bestammelser om
nar en auktoriserad revisor maste delta i revisionen anknyter bl.a. till
vardet pa foreningens tillgangar. Den stora tillgangsposten i en koope-
rativ hyresréttsférening kommer att vara foreningens hyresfastigheter.
Vardet av dessa torde ibland kunna overskrida det namnda tillgangs-
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for den skull behtver vara sarskilt komplicerade. Inom Regeringskansliet
pagdr en dversyn av de olika gransvéarden som styr olika redovisnings-
och revisionsbestammelser. Den kan leda till att nuvarande gransvarden
som bestammer nar ett foretag maste ha auktoriserad revisor justeras. |
avvaktan paresultatet av denna éversyn bor det inte inféras nagot krav pa
att kooperativa hyresréttsforeningar i vissa fall skall ha auktoriserad
revisor.

Registrering

Patent- och registreringsverket har tagit upp fragan om registrering av
foreningens revisorer. | dag finns inte ndgot krav pa att revisorerna i en
ekonomisk forening skall registreras i foreningsregistret. Fragan om ett
sadant krav bor inforas dvervéags for narvarande i Regeringskandliet.
Regeringen & emellertid inte beredd att i detta sammanhang foresla
bestdmmel ser om registrering av revisorer.

11.7 Vinstutdelning

Regeringens fordag: Eventuell vinst i en kooperativ hyresrétts-
forening skall kunna delas ut endast till medlemmar i féreningen.
Vinsten skall fordelas efter erlagda insatser om inte nagot annat har
bestamts i foreningens stadgar.

Utredningens forslag: Utredningen har foéreslagit att foreningslagens
bestammelser om Overskottsutdelning skall gdlla i dessa delar (se
beténkandet s. 235 och 236).

Remissinstanser na: Remissinstanserna har inte haft nagot att invanda
mot utredningens forslag.

Bakgrund: | 10 kap. 1-8 88 foreningslagen finns bestdmmelser for
ekonomiska féreningar om Gverskottsutdel ning och annan anvandning av
foreningens egendom. Av 1 § framgar att s.k. 6verskottsutdel ning kan ske
genom gottgorelse (efterlikvider, aerbaringar eller liknande) eller genom
vinstutdelning (utdelningar fran redovisade arsresultat i form av
medlemséterbéring och dylikt). | 2 § anges att vinstutdelning inte far
overstiga vad som i den faststéllda balansrékningen och, i fraga om
moderforening, i den faststéllda koncernbalansrékningen for det senaste
rakenskapsaret redovisas som foreningens eller koncernens fria egna
kapital med avdrag for vissa, narmare preciserade belopp. 4 § innehdller
begransningar betréffande madjligheterna att dela ut dverskott till andra &n
medlemmar. 7 § innehdller regler om éaterbetalning m.m. om utbetalning
har skett i strid med lagens bestdmmel ser.

| 9 kap. 27 och 28 88 bostadsréttslagen finns bestdmmelser om vinst-
utdelning och dylikt. Bestammelserna innebér bl.a. att utdelning far ske
endast av vinst som redovisas i faststalld balansrékning for det senaste
rakenskapsaret. Vinsten far inte delas ut till andra an bostadsréttshavarna
och skall fordelas mellan dem efter insatserna for bostadsrétterna, om inte
nagot annat har bestamts i stadgarna. Har vinstutdelning beslutats och
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verkstéllts i strid med dessa bestammelser, géller reglerna om &ter-
betalning m.m. i 10 kap. 7 8 foreningslagen.

Skalen for regeringens forslag: Det kan antas att frégor om Gver-
skottsutdelning séllan kommer att aktualiseras i kooperativa hyresrétts-
foreningar, eftersom foreningarna sannolikt kommer att vélja att fondera
eventuellt 6verskott. Likval finns det anledning att fraga sig vad som bor
gdlai detta avseende.

Mot bakgrund av hur en kooperativ hyresréttsforening kommer att
verka finns det knappast anledning att inféra bestdmmelser om sk. gott-
gorelse (dvs. efterlikvider, dterbaringar och dylikt). Utdelning av dver-
skott bor alltsa ske i form av vinstutdelning. Fragan & da om m6jlig-
heterna till vinstutdelning bor begrénsas pa det sitt som har skett i
bostadsréttslagen.

Bostadsréttsagen tilldter enbart vinstutdelning av i balansrékningen
redovisad vinst. Enligt regeringens mening & en sadan begransning
andamalsenlig &ven i fréga om kooperativa hyresrattsforeningar.

Vidare tillater bostadsréttslagen endast vinstutdelning till bostadsrétts-
havare. Den begréansningen har funnits sedan 1930 ars bostadsréttslag. |
dldre litteratur kommenterades den med att detta dverensstémde med
synséttet i lagen att bostadsréttshavarna &r att betrakta som de egentliga
medlemmarna (se Siljestrom m.fl., Lagen om bostadsréttsforeningar, 5
uppl., 1965, s. 149).

Nér det galer kooperativa hyresréttsforeningar kan en del av medlem-
marna vara andra an hyresgaster. Aven dessa bor i princip kunna fa del
av uppkommen vinst. Det & da rimligt att vinsten fordelas proportioner-
ligt efter satsade medel.

Regeringen foreslar darfor att vinst bara skall kunna delas ut till med-
lemmar i foreningen. Vidare bor vinsten fordelas mellan medlemmarna
efter erlagda insatser, om inte ndgot annat har bestamts i foreningens
stadgar. Pa motsvarande sétt som géller for bostadsrattsforeningar &r det
altsA bara fordelningen av vinsten mellan medlemmarna som kan
reglerasi stadgarna.

11.8 Framtida underhall

Regeringens forslag: En kooperativ hyresréttsforenings stadgar skall
ange de grunder enligt vilka medel skall avséttas for att sdkerstélla
underhdllet av foreningens hus. Daremot skall en kooperativ hyres-
réttsforening inte vara skyldig att avsétta medel till reserviond.

Utredningens forslag: Overensstammer med regeringens forslag (se
betankandet s. 214 f.).

Remissinstanserna: Remissinstanserna har inte haft nagra invand-
ningar mot utredningens forslag. SABO har dock ansett att det bor kunna
overlatas till foreningsstamman eller styrelsen att besluta om grunderna
for avséttning till framtida underhall.

Skalen for regeringens forslag: | en bostadsréttsforenings stadgar
skall anges de grunder enligt vilka medel skall avséttas for att sakerstélla
underhallet av féreningens hus (se 9 kap. 5 § forsta stycket 7 bostads-
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lagen. Enligt foreningslagen skall i stéllet en ekonomisk forening till en
reservfond avsdtta minst fem procent av den del av foreningens nettovinst
for aret som inte gar at for att téacka en balanserad forlust (se 10 kap. 6 §
foreningslagen).

Bestammelsen om avséttning till reservfond gélde fore 1971 ars
bostadsréttslag aven for bostadsrattsforeningar. Bestammelsen togs bort,
eftersom den ansdgs sakna betydelse. Det hénvisades harvid till att
bostadsréttsforeningar har till andamal att tillhandahalla sina medlemmar
lagenheter till galvkostnadspris och darfor i regel inte redovisar nagon
arlig vingt. | stéllet infordes en regel om skyldighet for bostadsratts-
foreningar att avsdtta medel for sikerstédllande av underhdllet av
foreningens hus (se prop. 1971:12 s. 1431.).

Det resonemang som fordes i det lagstiftningsarendet &r relevant éven i
fraga om kooperativa hyresréttsforeningar. En kooperativ hyresréttsfore-
ning torde vanligen inte komma att redovisa ndgon vinst. Bestammelser
om avsattning till reservfond kommer dérmed inte att trygga foreningens
behov av avsittningar for framtida underhdl. Visserligen kan man
forvanta sig att en viss kapitalbildning kommer att kunna &ga rum i
sadana kooperativa hyresréttsforeningar som drivs enligt dgarmodellen i
och med att féreningen amorterar av fastighets anen. Detta torde emeller-
tid inte pa nagot tillfredsstéllande sétt trygga det angivna behovet av
avsattningar.

Behovet av avséttningar for framtida underhdll far darfor tryggas pa
annat sétt. Fragan & dock om det behdver inforas tvingande bestam-
melser om detta eller om saken bér 6verlamnas till foreningarna. Be-
traffande bostadsrattsforeningar har det ansetts att foreningarna gjélva bor
bestdémma hur stora avséttningar som skall goras. Enligt regeringens
mening & detta ocksa den lampligaste ordningen for kooperativa
hyresréttsforeningar. Behovet av avsdttningar kommer ju uppenbarligen
att skilja sig mycket mellan olika slag av foreningar. S& kommer t.ex. en
forening som verkar enligt &garmodellen att ha ett helt annat behov av att
gbra avséttningar &n en forening som verkar enligt hyresmodellen. Att,
som SABO har foredlagit, helt dverldta fragan om avsittningar skall
goras till styrelsen eller foreningsstémman skulle dock minska forutse-
barheten for hyresgasterna. Det & darfor enligt regeringens bedémning
en mindre l&mplig ordning. Foreningen bor vara skyldig att ange grund-
laggande principer for avséttning for framtida underhall i sina stadgar.

Mot den nu angivna bakgrunden foreslar regeringen att kooperativa
hyresréttsforeningar skall vara skyldiga att i sina stadgar ange de grunder
enligt vilka medel skall avséttas for att sakerstdlla underhdllet av fore-
ningens hus. Daremot bor det inte uppstéllas nagra krav pa avséttning till
reservfond.
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12 Ombildning
121 Ombildning till &garmodellen

Regeringens forslag: Bestdmmelsernai lagen (1982:352) om rétt till
fastighetsforvarv for ombildning till bostadsrétt skall tillampas aven pa
fastighetsforvarv for ombildning till kooperativ hyresrét.

For att en kooperativ hyresréttsforenings beslut om forvarv for
ombildning till kooperativ hyresrétt skall vara giltigt skall en ekono-
misk plan och ett besiktningsprotokoll vara tillgangliga infor beslutet.
Planen skall vara granskad av tva behdrigaintygsgivare.

Utredningens forslag: Overensstammer med regeringens forslag (se
betdnkandet s. 238-246).

Remissinstanserna: Remissinstanserna har tillstyrkt eller inte haft
nagot att invanda mot forslagen.

Bakgrund: Det finns sérskilda bestémmelser om ombildning av hyres-
rétt till bostadsrétt. Bestdmmelserna finns dels i bostadsréttslagen, dels i
lagen (1982:352) om rétt till fastighetsforvarv fér ombildning till
bostadsratt (ombildningslagen). Den senare lagen ger mojlighet for en av
hyresgésterna bildad bostadsréttsforening att forvarva fastigheten om
fastighetsagaren avser att avyttra den. | korthet gar reglerna ut pa att
bostadsrattsforeningen till inskrivningsmyndigheten anméler att den ar
intresserad av att forvarva fastigheten. Detta antecknas i fastighets-
registrets inskrivningsdel. Sedan anmalan har skett far fastigheten inte
sdjas utan att bostadsréttsforeningen forst har erbjudits att kdpa den
(hembud).

Bostadsréttsforeningens beslut om forvarv skall fattas pa forenings-
stamma (se 9 kap. 19 § bostadsrétts agen). Hyresgasterna i tva tredjedelar
av de uthyrda lagenheterna skall ha gatt med pa beslutet. Dessa
hyresgéster i de l&genheterna skall vara medlemmar i foreningen. Infor
beslutet skall hyresgéasterna ha tillgang till en ekonomisk plan med intyg
fran intygsgivare (se 9 kap. 20 § bostadsréttslagen). Till planen skall
fogas ett besiktningsprotokoll. N&r ett sadant beslut har fattats, kan
foreningen gora en intresseanmdlan till inskrivningsmyndigheten. En
intresseanmalan galler i tva a. En ny intresssanmalan fé&r antecknas
tidigast pa den inskrivningsdag da den tidigare upphdrde att galla.

Ombildningsreglernainfordes ar 1982. Syftet var bl.a. att man ville 6ka
de boendes inflytande (se prop. 1981/82:169 s. 18 f1.).

Skélen for regeringensforslag
Ombildningslagens till ampningsomrade bor utvidgas

Som tidigare har angetts syftade reglerna om ombildning till bostadsrétt
till att tillgodose intresset av 6kat boendeinflytande. En av grundidéerna
med kooperativ hyresrétt &r just att hyresgasterna skall fa mojligheter till
medinflytande, pa i vasentliga avseenden samma sitt som bostadsrétts-
havare har. Det talar for att liknande ombildningsregler bor finnas
avseende kooperativ hyresrétt.
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ombildning till kooperativ hyresrétt enligt dgarmodellen. Detta uppnas
enklast genom att man andluter till det system som gdller for ombildning
till bostadsrétt. Ombildningslagens tillampningsomrade bor déarfor
utvidgas sa att den kommer att omfatta &ven ombildning fran vanlig hyra
till kooperativ hyresrétt. Darutéver bor en del frégor — motsvarigheter till
de fragor som for bostadsrétter regleras i bostadsréttsagen — regleras i
lagen om kooperativ hyresrétt.

Konkurrens mellan olika foreningar

Om ombildning kan ske till sdvél bostadsrétt som kooperativ hyresréit,
kan det uppkomma en konkurrenssituation mellan en bostadsréttsforening
och en kooperativ hyresréttsférening i samma hus. Den valsituation som
kan uppkomma i andutning till att fragan om ombildning aktualiseras
forsta gangen erbjuder inga sérskilda problem. D& vinner den linje —
bostadsrétt eller kooperativ hyresrdtt — som lyckas samla den nddvandiga
majoriteten. Mera problematisk & den situationen da en forening av det
ena daget redan har fatt till stdnd en intresseanmadlan men flertalet
hyresgaster senare vill att en forening av det andra slaget skall forvarva
fastigheten. | dag far det inte forekomma mer &n en intresseanmalan och
den andra foreningen skulle da vara forhindrad att gora en anmélan for
egen del.

Hur bér da den sistnamnda situationen |6sas? Aven fortsattningsvis bor
det endast kunna finnas en anteckning i taget i fastighetsregistrets
inskrivningsdel. Det mest lampliga & darfor att inféra en magjlighet for
foreningar att aterta sin anmélan, med paféljd att inskrivningsmyndig-
heten da skall ta bort anteckningen. Darmed kommer det att vara méjligt
for hyresgasternai ett hus som forst har valt den ena upplatel seformen att
andra sig och vélja den andra samt att fa det noterat i fastighetsregistrets
inskrivningsdel.

Narmare om majoritetskravet

Sasom ovan har namnts far ombildning till bostadsrétt i dag ske endast
om hyresgasternai tvatredjedelar av 1agenheterna bitréder ombildningen.
Majoritetskravet betréffande ombildning till bostadsrétt andrades sa sent
som den 1 juli 1999 fran minst halften till tva tredjedelar. De skd som
anfordes for detta var i korthet att ju fler som deltar i ombildningen, desto
storre & mojligheten att 6vergangen till bostadsrétt blir lyckad samt att
boendet har en stor social betydelse och att det darfér inte & rimligt att en
ombildning skall fa genomforas om ett stort antal hyresgaster, kanske
narmare halften, motsatter sig det (se prop. 1998/99:101 s. 11 f.).

De nu atergivna skalen har samma barkraft i fraga om ombildning till
kooperativ hyresrétt. Sarskilt mot bakgrund av att fragan nyligen har
provats av riksdagen, savitt galler bostadsrétter, anser regeringen att
kravet pa tvéatredjedelsmajoritet bor galla dven for kooperativa hyres-
rétter.
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Narmare om atertagande av intresseanmalan

Som tidigare har berorts kravs tva tredjedels majoritet for besut om for-
varv for ombildning till bostadsrétt. | det féregdende har foreslagits att
detsamma skall gélla for ombildning till kooperativ hyresrétt. Det kan da
forefalla naturligt att samma majoritetskrav bor gédla fér andrings-
beslutet, dvs. bedlutet att atertaintresseanmalan.

De skérpta kraven for beslut om forvarv av fastighet motiverades med
att forutsattningarna for att ombildningen skall bli lyckad blir stérre om
fler an hdlften & intresserade. Med andra ord & forutséttningarna for
ombildning for daliga, om inte fler an hélften rostar for. Detta leder till
att det endast bor krévas att mer é@n att hédlften av de aktuella hyres-
gasterna rostar for en @ndring av det tidigare beslutet om férvarv av
fastigheten. Darmed behdvs inga sérskildaregler for dennatyp av beslut.

Ekonomisk plan m.m.

Ett giltigt beslut om forvarv av en fastighet for ombildning till bostadsrétt
forutséiter att en av intygsgivare granskad ekonomisk plan och ett
besiktningsprotokoll &r tillgangliga. Fragan blir dd om nagra liknande
krav bor uppstéllas for beslut om forvarv fér ombildning till kooperativ
hyresrétt.

N& ombildningsreglerna inférdes uppmérksammade departements-
chefen sarskilt fragan om ekonomisk plan (se prop. 1981/82:169 s. 34 f.).
Hon konstaterade inledningsvis att syftet med den ekonomiska planen &r
att skapa forutsattningar for att bostadsrattsforeningens verksamhet vilar
pa en betryggande ekonomisk grund. Bestdmmelserna om ekonomisk
plan praglas, fortsatte hon, av forhdlandena vid nyproduktion. | en sadan
situation spelar den ekonomiska planen knappast ndgon roll for den
enskilde. | stéllet & det den information som foreningsbildaren lamnar
och séva uppléatelseavtalet som utgor underlag for stallningstagandet i
fraga om forvarv av bostadsrétt. Departementschefen konstaterade
darefter att situationen & annorlunda vid ombildning fran hyresrétt till
bostadsrétt. Hon betonade att det & av vésentlig betydelse att hyres-
gasterna fore beslutet om forvarv av fastigheten far en tillfredsstallande
information om de ekonomiska forutséttningarna for en ombildning. Den
ekonomiska planen borde héarvid utgora det viktigaste besl utsunderlaget
for hyresgésterna. Planen borde foreligga redan nér beslut om fastighets-
forvarvet skall fattas.

Sasom namnts fordras ocksa att det vid tiden for beslutet om ombild-
ning finns ett besiktningsprotokoll. Protokollet skall utvisa fastighetens
skick. Detta motiverades vid bestdmmelsens tillkomst bl.a. med att
hyresgasterna vid sitt stéllningstagande till ombildningen borde fa
kannedom om sddana kostnadsokningar som kan forutses. Det ansags
darvid sarskilt viktigt att fastighetens skick undersoktes och att en
berdkning gjordes av de kostnader som efter fastighetsforvérvet kan
behova laggas ner pa underhdllsitgéarder av olika dlag.

Regeringen delar de synsétt som kommer till uttryck i tidigare lag-
forarbeten. Vid ombildning kan uppenbarligen en ekonomisk plan med
ett dartill fogat besiktningsprotokoll ha betydel se som beslutsunderlag for
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hyresgasterna. Vissa hyresgéster kommer sannolikt att vara drivande och  Prop. 2001/02:62

diktera villkoren. Andra kommer att utséttas for tryck och paverkan. Det
ar da viktigt med ett opartiskt beslutsunderlag.

Mot den nu angivna bakgrunden bor det enligt regeringens mening
finnas ett sarskilt skyddssystem vid ombildning.

Samtidigt &r det viktigt att inte gora regelverket ontdigt komplicerat.
Man bor sa langt mojligt undvika att reglerna driver fram formkrav,
omfattande reglering osv. En ombildning till kooperativ hyresrétt
kommer sannolikt att utgdra en mindre ekonomisk satsning for den
enskilde & en ombildning till bostadsrétt. En fullstandig ekonomisk plan,
motsvarande den som maste uppréttas enligt bostadsréttslagen, torde mot
den bakgrunden inte vara motiverad. | synnerhet synes det inte vara
nodvandigt att stélla upp sddana krav pa kostnadskalkyler som finns for
bostadsrétter.

Det bor emellertid krévas att projektet granskas av tva intygsgivare av
samma slag som sadana intygsgivare som granskar bostadsréttsprojekt.
For att underlétta deras bedomning bor lagen stélla krav pa att det upp-
réttas ett visst underlag. Det mest andamd senliga & da att andluta till det
etablerade regelverk om ekonomiska planer som redan finns, fastan inte
kréva att denna innefattar sérskilda kostnadskalkyler. Beddmningen kan
da ske enligt beprévade metoder.

Regeringen foredar darfor att det skall vara majligt att besluta om for-
varv for ombildning till kooperativ hyresrétt forst om det vid besluts-
tillfallet finns en ekonomisk plan och ett besiktningsprotokoll. Planen
skall vara granskad av tvaintygsgivare. Nar det géller intygsgivarna finns
det enligt regeringens bedomning anledning att ta fasta pa
Bostadsréttsutredningens férslag om att ingen av intygsgivarna far ha
nagon koppling till det aktuella projektet (se SOU 2000:2 s. 117). Detta
ar &gnat att minska risken for jév hos intygsgivarna

12.2 Ombildning till hyresmodellen

Regeringens fordlag: For att en kooperativ hyresréttsforenings beslut
att hyra samtliga l&genheter i ett husi syfte att foreningen skall hyra ut
lagenheterna med kooperativ hyresréit skall vara giltigt skall krévas
dels att beslutet har fattats pa foreningsstamman, dels att beslutet pa
stamman har bitrétts av hyresgéasterna i mingt tva tredjedelar av
l&genheterna.

Né&r féreningen och fastighetsagaren har tréffat ett hyresavtal som
avser samtliga l&genheter i huset, skall féreningen automatiskt intréda
som hyresvard. Detta skall gdlla &en gentemot de hyresgaster som
inte & medlemmar i foreningen. Dessa hyresgaster skall i 6vrigt ha
kvar samma réttigheter och skyldigheter som tidigare.

Utredningens forslag: Overensstammer med regeringens forslag (se
betankandet s. 252—-260).

Remissinstanser na: De flesta remissinstanserna har tillstyrkt eller inte
haft ndgot att invanda mot forslagen. Hyresgasternas Riksforbund har
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avstyrkt forslaget att foreningen skall tréda in som hyresvard @ven gent-
emot de hyresgaster som inte & medlemmar i foreningen.

Skalen for regeringensforslag
Behovet av en sarskild reglering

Det & naturligt att lagstiftningen ocksa ger goda forutsattningar for att
upplata kooperativ hyresrétt enligt den sk. hyresmodellen. De legaa
mojligheterna for att fa till stand ombildning till kooperativ hyresrétt
enligt hyresmodellen bor om mgjligt inte vara sdmre &n mojligheterna att
fatill stand exempelvis ombildning till bostadsrétt.

De problem som kan uppkomma i samband med ombildning till
kooperativ hyresrétt enligt hyresmodellen & av olika dlag.

Ett problem kan naturligtvis vara att fastighetségaren inte &r intresserad
av att hyra ut till den kooperativa hyresrattsforeningen. Regeringen &r
emellertid inte beredd att foresla regler som tvingar fastighetsagaren att
upplata lagenheterna a en kooperativ hyresréttsforening i stéllet for till
enskilda hyresgaster. En sadan ordning utgor en va langtgaende in-
skrankning i &ganderédtten. Ett patvingat hyresforhdlande mellan
fastighetsgaren och féreningen skulle dessutom ha mycket begrénsade
mojligheter att fungera bra. Ett system av detta slag skulle ocksa ge
upphov till ett flertal réttsliga problem, t.ex. angaende villkoren for
forhyrningen.

En annan problematisk situation & néar sava fastighetsigaren som en
stor andel av hyresgéasterna vill ha till stand kooperativ hyresrétt enligt
hyresmodellen, men ett antal hyresgaster motsatter sig detta. | den delen
kan forst och framst konstateras att det, &ven om man inte infor nagra
sarskilda regler, inte finns ndgot som hindrar att de intresserade hyres-
gasterna bildar en forening och att féreningen sedan traffar ett hyresavtal
med fastighetsdgaren avseende dessa hyresgéasters |&genheter. Féreningen
kan sedan intréda som hyresvard gentemot sina medlemmar som dérmed
blir kooperativa hyresgéster i féreningen. Aterstéende hyresgaster forblir
i safall vanliga hyresgaster i forhallande till fastighetsigaren. En sadan
modell ger emellertid upphov till komplikationer vad galler den dagliga
forvaltningen. Hyresgasternai huset kommer att ha olika hyresvardar och
det kan uppkomma osdkerhet om vem som i det enskilda fallet har
underhdlls- och reparationsansvar. Detta slag av svarigheter torde i och
for sig ofta kunna |6sas genom att fastighetsédgaren och den kooperativa
hyresréttsforeningen tréffar ett forvaltningsavtal om husets skotsel.
Exempelvis kan foreningen och fastighetsdgaren avtala att fastighets-
agaren aven fortséttningsvis skall ha hand om forvaltningen av samtliga
lagenheter. En sadan |6sning kréver inte nagra sarskilda regler. Ofta torde
den emellertid inte fullt ut tillgodose de behov och dnskemd som den
kooperativa hyresrétten & avsedd att tillgodose. Sasom SABO har
papekat far hyresgasterna med denna |6sning inte det medinflytande 6ver
sitt boende som gor ett erbjudande om kooperativ hyresrétt intressant.
Det kan ocksa antas att fastighetsigarnas intresse for att hyra ut enskilda
l&genheter till en kooperativ hyresréttsférening kommer att vara for-
hallandevis begransat.
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kooperativ hyresréttsforening att ta 6ver ett helt hus éven i de fall da
nagon eller ndgra hyresgaster inte vill ga med i féreningen. Med sadana
regler &stadkommer man ocksa en storre likhet med de regler som géller
for ombildning till bostadsrétt och de regler som regeringen ovan har
foreslagit skall gdla for ombildning till kooperativ hyresrétt enligt agar-
modellen.

Utgangspunkter for en sarskild reglering

Den situation som behover regleras sarskilt ar alltsi den da en del av
hyresgasternai ett hus vill starta en kooperativ hyresréttsforening, medan
andra hyresgaster vill forbli vanliga hyresgaster. Da bor det enligt
regeringens mening finnas ett visst utrymme for den kooperativa hyres-
réttsforeningen att hyra hela huset och att dérvid ta over hyresvérds-
ansvaret &ven gentemot de hyresgaster som inte vill ga med i foreningen.

Hyresgasternas Riksforbund har menat att det inte & rimligt att den
kooperativa hyresréttsforeningen skall kunna ta 6ver hyresvardsansvaret
mot samtliga hyresgaster. Forbundet har bl.a. hénvisat till att hyres-
gasternas lagenheter i sa fal inte langre kommer att omfattas av
forhandlingsordningen, om det galler en sddan mellan fastighetsagaren
och en hyresgastorganisation. Regeringen kan emellertid konstatera att
ett avtal om forhandlingsordning galler aven for en ny hyresvérd (se 8 8§
hyresférhandlingslagen). Det hindrar givetvis inte att ett hyresvardsbyte
kan fa faktiska och ibland negativa konsekvenser for hyresgasterna. Att
foreningen kan ta Over hyresvardsansvaret for samtliga lagenheter i huset
torde emellertid, enligt regeringens uppfattning, vara en avgodrande
forutséttning for att kooperativ hyresrétt enligt hyresmodellen skall fa
nagon framgang. Fordelarna med en ordning av det skisserade slaget
vager darmed dver de nackdelar som kan finnas.

Det & emellertid viktigt att utforma regelverket sa att de hyresgaster
som vill stanna utanfor foreningen far en rimlig trygghet. For en
kooperativ hyresrattsforenings beslut att hyra ett helt hus bor darfér gélla
sarskildavillkor.

En forsta forutséttning for att foreningen skall ha rétt att hyra hela
huset bor vara att de hyresgaster som vill stanna kvar utanfér féreningen
ges rétt att bo kvar i sinalagenheter &ven efter ombildningen, fastdn med
den kooperativa hyresréttsforeningen som hyresvard. Ytterligare en
forutsdttning bor vara att hyresvillkoren for dessa hyresgaster inte
forandras. Det innebér bl.a. att hyresforhallandet mellan foreningen och
de aktuella hyresgasterna bor folja allméanna hyresréttsligaregler.

Aven om reglerna utformas pa det sittet kan den kooperativa hyres-
rétsforeningens férhyrning av huset komma att fa konsekvenser for de
hyresgaster som inte vill varamed i féreningen. Mot den bakgrunden kan
det vara rimligt att kréva att foreningens beslut vid en ombildning till
kooperativ hyresrétt enligt hyresmodellen bitrdds av en viss majoritet
bland hyresgasterna.

En forebild for en sddan ordning kan vara den som géller i fragaom en
bostadsréttsforenings bedlut att forvarva hus fér ombildning till bostads-
rétt. Dar uppstalls, sasom har berortsi avsnitt 12.1, ett krav pa att beslutet
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skall bitradas av hyresgasterna i minst tva tredjedelar av de uthyrda Prop. 2001/02:62

lagenheterna. N& denna regel infordes ar 1982, var tanken med
majoritetsregeln att trygga att ombildningen skedde pa de boendes villkor
(se prop. 1981/82: 169 s. 27 f.). Kravet pa kvalificerad majoritet moti-
verades bl.a. med att det & viktigt att s& manga som mgjligt deltar i
beslutet, eftersom ombildningen far stor betydelse fér de boende i
fastigheten. Ar 1992 andrades majoritetskravet s att det rackte att hyres-
gasterna i mer an hélften av ldgenheterna bitradde beslutet. | samband
med andringen diskuterades om den innebar nagra risker for Okade
problem for de kvarvarande hyresgaster. Sa ansdgs inte vara fallet. Det
framholls bl.a. att de kvarvarande hyresgasterna skyddas av samma
hyresréttsliga regler som andra hyresgaster (se prop. 1990/91:160
s. 121.). Ar 1999 &terinfordes kravet pa tvétredjedelsmajoritet. Motiven
till den &ndringen har angetts ovan (se avsnitt 12.1).

En del av de argument som i tidigare lagstiftningsérenden framforts till
stod for ett krav pa kvalificerad magjoritet har samma barkraft, eftersom
ocksa en ombildning till kooperativ hyresrétt enligt hyresmodellen med-
for att foreningen tar 6ver hyresvérdens forpliktelser. Aven i den nu
aktuella situationen &r det alltsa motiverat att stélla krav pa att en kvalifi-
cerad majoritet bland hyresgasterna star bakom foreningens beslut.

Nér det sedan géller fragan om vilket majoritetskrav som bor stéllas
stér valet narmast mellan att andutatill samma majoritetskrav, tvatredje-
delar, som gédller vid ombildning till bostadsrétt och som har féredagits
for ombildning till &garmodellen eller att uppstélla ett &nnu hogre krav.
Regeringen kan inte se ndgot ska for att i detta sammanhang uppstalla
strangare majoritetskrav &n vad som géller vid ombildning till bostadsratt
och foresar darfor att beslutet om ombildning skall fattas med minst
tvatredjedelsmajoritet.

Regeringen har ocksa 6vervagt om det bor inforas nagon motsvarighet
till de krav pa ekonomisk plan och besiktningsprotokoll infér ombild-
ningen som géller vid ombildning till bostadsrdtt. Det kan hévdas att
sadana handlingar skulle ge hyresgasterna béttre underlag infor beslutet
och dérmed vara &gnade att forhindra odvertéankta beslut. Enligt regering-
ens mening finns det emellertid inte tillréckliga ska for att tynga for-
farandet pa detta sitt. Det ekonomiska risktagandet kommer ju att vara
mindre i foreningar enligt hyresmodellen an i foreningar enligt &gar-
modellen. De ekonomiska forutsdttningarna andras inte pa samma sétt
vid en forhyrning som vid ett kdp och fastighetens skick &r inte av samma
omedel bara betydel se for beslutet som vid foérvarv.

Hyresgasten bor inte anses som andrahandshyresgast

Hyreslagens bestdmmelser om andrahandsuthyrning &r i ndgra avseenden
mindre fordel aktiga for andrahandshyresgaster an for hyresgéaster som hyr
direkt av fastighetsigaren. Det gdler t.ex. i fraga om besittningsskydd
och rétt till inflytande vid ombyggnad. Det & mot den bakgrunden
knappast 6nskvart att de kvarvarande vanliga hyresgasterna blir att anse
som andrahandshyresgaster. | avsnitt 7 har regeringen foreslagit att
koopeativa hyresgaster hos en kooperativ hyresréttsforening enligt hyres-
modellen inte skall anses som andrahandshyresgaster. Enligt regeringens
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rativa hyresgéaster.

En sérskild fréga & om detta bor gélla endast i ombildningsfallen eller
om en sadan bestdammelse skall vara tillamplig &en nér en forening
enligt hyresmodellen i nagot annat fall hyr ut till ndgon som inte &
medlem i foreningen. Det finns flera skdl mot att géra en sadan
atskillnad. Regelverket skulle bli onoddigt komplicerat. Risken for att den
som hyr av den kooperativa féreningen skulle missuppfatta sina réttig-
heter skulle vara dverhdangande. Regeringen foreslar darfor en generell
bestdmmelse om att den som hyr av en kooperativ hyresréttsférening inte
skall anses som andrahandshyresgést.

12.3 Ratt till medlemskap efter ombildning m.m.

Regeringens forsdag: Den som & hyresgést vid tidpunkten for en
ombildning till kooperativ hyresrétt skall ha rétt att bli medlem i den
kooperativa hyresréttsforeningen pa samma villkor som i 6vrigt galler
for medlemskap.

En kooperativ hyresréttsforening skall, enligt huvudregeln, vara
skyldig att upplata kooperativ hyresrétt till den som har antagits som
mediem i samband med ombildning.

Utredningens forslag: Overensstammer i stora delar med regeringens
forslag. Utredningen foreslog dock storre mojligheter for foreningen att
vagra medlemskap (se beténkandet s. 249-252).

Remissinstanser na: Remissinstanserna har inte haft nagot att invanda
mot forslagen.

Skélen for regeringensforslag
Hyresgastens réatt till medlemskap

En bostadsréttsforening som har férvérvat eller avser att forvéarva ett hus
for ombildning av hyresrétt till bostadsrétt far inte vagra en hyresgast i
huset intrade i foreningen (se 2 kap. 8 § bostadsréttslagen). Undantag
gdller for lokaler och for hyresférhdlanden som beror pa anstélining om
lokalen respektive lagenheten inte skall upplétas med bostadsrétt samt nér
rétt att vagra 6vergang foreligger enligt stadgarna och féreningen inte
skaligen bor godta den aktuella personen. Nér foreningen har forvarvat
huset far medlemskap &ven végras om sokanden inte var hyresgast néar
huset forvarvades eller om hyresgastens ansokan om medlemskap har
skett senare an ett ar efter foreningens forvarv.

Enligt regeringens mening & situationen nagot annorlunda nér det
gdler ombildning till kooperativ hyresrétt jamfort med ombildning till
bostadsrétt. Bostadsréttslagen kan sdgas préglas av att en bostadsréatts-
forening normalt inte skall ha andra medlemmar an de som innehar en
bostadsrétt. En kooperativ hyresréttsforening enligt regeringens forslag
skall i hogre grad praglas av den féreningsréttsliga dppenhetsprincipen
och kunna ha ett stort antal medlemmar som inte & hyresgéster hos
foreningen. Detta gor att man bor tillampa samma principer om intréde i
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hyresgést vid ombildningen bor darfor harétt att bli medlem i den koope-
rativa hyresréttsforeningen om det inte finns skd att neka medlemskap
enligt foreningslagens regler (jfr avsnitt 5.2.1).

Foreningens skyldighet att upplata och foljderna av vagran

N&r ndgon har antagits som medlem i en bostadsréttsforening far
foreningen inte vagra att upplata den lagenhet som & avsedd fér med-
lemmen med bostadsrétt. Inte heller far foreningen erbjuda sadana villkor
for upplatelsen som medlemmen skéaligen inte bor godta. Om féreningen
inte respekterar dessa regler, kan medlemmen vanda sig till hyres-
namnden (se 4 kap. 6 8 bostadsréttslagen).

Néar det géler kooperativa hyresréttsforeningar foresas det, sdsom
flera ganger har papekats, inte nagon fast koppling mellan andels- och
nyttjanderatten. Ett beviljat medlemskap skall altsd i normaa fal inte
medfdra ndgon skyldighet for foreningen att uppl ta nyttjanderét.

Ombildning & en speciell situation. Utgangslaget &r att ett antal hyres-
gaster & Overens om att forsoka forvarva en fastighet for att bilda en
kooperativ hyresréttsforening. Till skillnad fran vad som géler vid
ombildning till bostadsrétt kommer det, sdsom har utvecklats ovan, bara
att finnas ett begransat utrymme att neka hyresgésterna rétt att bli med-
lemmar i foreningen. Enligt regeringens mening & det da motiverat att ge
foreningen majlighet att neka upplatelse i ett par av de fal dar en
bostadsréttsforening kan neka medlemskap. Saledes bor foreningen
kunna neka upplatelse avseende hyresférhallanden som beror pa anstéll-
ning samt nar hyresgasten sokt mediemskap senare an ett ar efter
foreningens forvérv av huset (jfr 2 kap. 8 8 bostadsréttslagen). | de andra
situationerna dér en bostadsréttsférening kan neka medlemskap finns det
daremot enligt regeringens beddmning inte ska att ge en kooperativ
hyresréttsforening majlighet att neka uppl atelse med kooperativ hyresrétt.
Vad géller bostadsréttslagens undantag avseende lokalhyresgaster saknas
skél for undantag eftersom lokaler Gver huvud taget inte foreslas kunna
uppldtas med kooperativ hyresrétt. Vad gédler den situationen att
medlemmen inte var hyresgast nér foreningen forvarvade huset finns det
enligt regeringens bedémning inte sk& att neka upplatelse, eftersom man
inte behdver befara att det sker bytestransaktioner och dylikt i spekulativa
syften.

| 2 kap. 12 § bostadsréttslagen finns bestdmmelser for det fallet att
bostadsréttsforeningen vagrar att upplata bostadsrétt till ndgon som har
antagits som medlem. Huvudregeln & att medlemmen da skall anses ha
uttrétt ur foreningen. Detsamma géller om medlemmen inte antar ett
erbjudande fran foéreningen att fa lagenheten upplaten med bostadsrétt.
De nu angivna huvudreglerna géller inte om medlemmen inom viss tid
hanskjuter fragan om upplatelse till hyresnamnden enligt 4 kap. 6 §
bostadsréttslagen eller om styrelsen har medgett att medlemmen far sta
kvar i foreningen. N&r det géller kooperativa hyresréttsforeningar kom-
mer medlemskapet i foreningen inte att vara knutet till en 1agenhet pa
samma satt som det i praktiken ofta & i bostadsréttsforeningar. Det &r
mot den bakgrunden rimligt att en medlem kan fa sta kvar som medlem
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kommer till uttryck i 2 kap. 12 § bostadsréttdagen bor darfor inte
Overforastill den nyalagen.

124 Upphdrande av verksamhet med kooperativ hyresréit

12.4.1 Upphérande av en kooper ativ hyr esr attsforening

Regeringens férdlag: Foreningslagens bestdmmelser om likvidation
skall galla @aven for kooperativa hyresréttsforeningar.

Utredningens forslag: Overensstammer med regeringens forsl ag.

Remissinstanserna: Remissinstanserna har inte haft nagra invand-
ningar mot forslaget.

Skélen for regeringens férslag: En ekonomisk forening kan upphora
genom likvidation. Ett beslut om likvidation av en ekonomisk foérening
skall fattas av foreningsstamman (se 11 kap. 1 § foreningslagen). Beslutet
ar normalt giltigt endast om samtliga rostberéttigade har forenat sig om
beslutet eller om det har fattats pa tva pa varandra foljande forenings-
stammor och pa den senare stémman har bitrétts av minst tva tredjedelar
av de rostande. L angre gaende villkor kan foreskrivasi stadgarna.

Dessa bestammelser gdller aven for bostadsréttsforeningar (se 9 kap.
29 § bostadsréttslagen).

De kooperativa hyresgasternas intresse av stabilitet i sitt boende talar
for att foreningsbeslut som far till foljd att den kooperativa hyresrétten
upphor eller dvergar i annan form skall kunna komma till stand enbart
om en stark majoritet bland hyresgasterna onskar detta. Till detta kommer
att kooperativ hyresrétt enligt regeringens mening bor vara en boende-
form utan spekulativa moment. Utrymmet for hyresgésterna att ombilda
sina nyttjanderétter till sddana former som gar att utnyttja ekonomiskt bor
darfor vara begransat.

Ett besut om likvidation far med nédvandighet till foljd att den
kooperativa hyresréttsforeningen — och darmed ocksa de kooperativa
hyresrétterna — upphor. Aven om féreningsmedlemmarna givetvis maste
ges mojlighet att besluta att verksamheten skall upphtra ar det darfor
naturligt att det uppstélls stranga krav for att ett beslut om frivillig
likvidation skall komma till stand. Som ovan har framgétt galler redan
sadana stréanga krav enligt foreningslagen. Enligt regeringens mening ger
dessaregler ett tillrackligt skydd for de kooperativa hyresgasterna.

For ekonomiska foreningar finns det, liksom for andra liknande
associationer, regler om tvangslikvidation, t.ex. nar antalet medlemmar
understiger tre. Dessa regler & avsedda att uppratthdlla respekten for
olika grundl&ggande foreningsréttsliga bestdmmel ser. Nar det finns grund
for tvangsikvidation, kan foreningen besluta om likvidation utan att
iaktta de sarskilda mgjoritetskrav som gdller vid frivillig likvidation.
Detta &r enligt regeringens mening en rimlig ordning aven néar det galler
kooperativa hyresréttsforeningar. Det innebar i och for sig en viss risk for
kringgdende av de magjoritetskrav som galler for frivillig likvidation.
Risken torde dock inte vara sérskilt stor.
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Reglerna om likvidation far alltsa anses innebara ett tillrackligt skydd
for féreningen och dess kooperativa hyresgaster. Att generellt hindra att
kooperativa hyresréttsforeningar upphor eller omvandlas till bostadsrétts-
foreningar torde inte vara mgjligt och for dvrigt inte heller 6nskvart.

Regeringen forordar darfor att foreningslagens bestéammelser om likvi-
dation gors tillampliga dven pa kooperativa hyresréttsforeningar.

12.4.2 Overlatelse av foreningens hus

Regeringens forsag: Ett bedut om att dverldta ett hus som tillhor
foreningen och i vilket det finns kooperativa hyresrétter skall fattas pa
foreningsstamma och pa det sétt som géler for besut om likvidation
enligt foreningslagen. Hyresgéasterna i mingt tva tredjedelar av de
|agenheter som &r upplatna med kooperativ hyresrétt skall ha gatt med
pa besl utet.

Overléter foreningen sitt hus eller siljs det exekutivt, upphor de
kooperativa hyresrétterna. Den kooperativa hyresgasten skall da ha rétt
att fa tillbaka upplételseinsatsen. Om hyresgasten hade tilltrétt
lagenheten vid Overlatelsen, skall det i och med overlatelsen anses att
ett skriftligt hyresavtal har ingatts mellan hyresgasten och den nye
agaren. Hyresvillkoren skall faststéllas av parterna eller, om sa inte
sker, av hyresndmnden.

Vad som nu har sagts skall gélla ocksa i fraga om kooperativ hyres-
rétt enligt hyresmodellen, nér hyresavtalet mellan fastighetségaren och
foreningen upphor.

| Ovrigt skall foreningslagens bestammelser gélla betr&ffande en
kooperativ hyresréttsforenings mojligheter att upphora, t.ex. for bil-
dande av en bostadsréttsférening.

Utredningens forslag: Overensstammer i stort sett med regeringens
fordag (se beténkandet s. 261-265). Utredningen har dock féreslagit att
den kooperativa hyresgasten — i stéllet for att fa tillbaka upplatelse-
insatsen — skall harétt till skalig erséttning nar huset slts.

Remissinstanserna: Remissinstanserna har tillstyrkt eller inte haft
nagot att invanda mot forslagen.

Skalen for regeringens fordag: For bostadsréttsforeningar finns
séarskilda bestdmmelser om Overldtelse av hus som tillhor foreningen (se
9 kap. 16 § forsta stycket 4 bostadsréttslagen). Bestéammelserna galler hus
i vilket det finns en eler flera lagenheter som & uppldtna med
bostadsratt. Overltelsebeslutet skall d& ha fattats pa samma sitt som ett
likvidationsbedlut. Dessutom galler att minst tva tredjedelar av bostads-
réttshavarna i det hus som skall overldtas alltid skall ha gétt med pa
bedlutet.

Bestammelserna skall ses mot bakgrund av att en sadan forsaljning far
till foljd att bostadsrétten upphor (se 7 kap. 33 § bostadsréttslagen), 1at
vara med rétt for den tidigare bostadsréttshavaren att fortséttningsvis
disponera légenheten med hyresrétt.

Fragan blir da om det bor uppstéllas liknande bestammelser i fraga om
kooperativa hyresrétt.
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Vid overldtelse av en hyresfastighet dér det finns vanliga hyresrétter  Prop. 2001/02:62

gdler som huvudregel att hyresrétten bestar (se 7 kap. 11-14 88 jorda-
balken). Kooperativ hyresrétt kommer i grunden att vara en form av hyra.
| den man det inte finns nagra avvikande bestdmmelser skall vad som
gdler om hyra &ven tillampas pa kooperativ hyresrétt. Det & emellertid
knappast rimligt, om ens mgjligt, att 13ta den kooperativa hyresrétten
besta efter en dverlatelse av huset. Den kooperativa hyresrétten skall ju
praglas just av det forhadlandet att hyresvarden & en forening i vilken
hyresgésten & medlem.

Dérfor bor principen vara att den kooperativa hyresrétten upphér nér
huset dverldts. Detsamma bor for dvrigt, liksom betréffande bostadsrétt,
gélla om huset séljs exekutivt. En bostadsréttshavare har i motsvarande
situation rétt till skalig erséttning (jfr 7 kap. 33 § och 4 kap. 8 § bostads-
réttslagen). Det handlar da oftast om bostadsréttens marknadsvéarde (se
t.ex. Julius, Hakan m.fl. Bostadsréttslagen, 2 uppl. 1998 s. 96 och 100 f.)
En kooperativ hyresrétt kommer, enligt regeringens fordag, inte att
kunna Overldtas mot erséttning. Det mest lampliga a darfor enligt
regeringens mening att den kooperativa hyresgasten i den aktuella
situationen ges rétt att fa tillbaka upplételseinsatsen med de begrans-
ningar for detta som foljer av foreningslagen. En sadan ordning stammer
ocksa bast 6verens med vad som i 6vrigt géler om aterbetalning av
upplatelseinsatsen (jfr ovan 4.2.5). Vidare bor han eller hon ha rétt att bo
kvar i lagenheten, fastdn med vanlig hyresrétt. | lagen bor déarfér tasin en
bestammelse om att ett hyresavtal skall anses inganget mellan den
kooperativa hyresgasten och husets nye &gare. En motsvarande be-
stammelse finns i bostadsréttslagen. | bostadsréttslagen foreskrivs ocksa
att hyresvillkoren, om parterna inte kan enas om dessa, skall faststéllas av
hyresnamnden (jfr 4 kap. 9 8 bostadsréttslagen). Det bor enligt
regeringens mening gélla néar en kooperativ hyresréttsférening sdljer ett
hus.

Aven med sddana bestammel ser kan givetvis dverl&telsen fa ingripande
konsekvenser for hyresgasterna. Det & darfor onskvart att en stor andel
av de boende star bakom beslutet. Enligt regeringens mening & det
rimligt att flertalet av de kooperativa hyresgésterna i huset bitrader
beslutet om overldtelse. Regeln bor utformas pa i huvudsak samma sétt
som den motsvarande bestdmmelsen i bostadsréttslagen; hyresgasterna i
minst tva tredjedelar av de lagenheter som &r upplétna med kooperativ
hyresrétt bor alltsa ha gétt med pa beslutet (jfr 9 kap. 16 § forsta stycket 4
bostadsréttslagen).

Sarskilt om hyresmodellen

Det hittills sagda har tagit sikte pa féreningar som bedriver sin verk-
samhet enligt &garmodellen. N&r det géller foreningar som verkar enligt
hyresmodellen kan man ténka sig att foreningen eller husets &gare saga
upp hyresavtalet dem emellan eller att &garen sdljer huset. Vad bor da
gdla?

Aven i de nu namnda situationerna & det ofrénkomligt att den koope-
rativa hyresrétten upphér. Foreningen disponerar ju inte léngre 6ver den
aktuella lagenheten. En annan sak & att den forna kooperativa hyres-
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gasten kan fortsétta att vara medlem i foreningen. Det & ocksa mojligt att
han eller hon kan hyra en lagenhet i ett annat hus som féreningen
disponerar och pa nytt bli kooperativ hyresgast.

Ovan har regeringen foredagit att den kooperativa hyresgésten skall ha
rétt att fa tillbaka uppldtelseinsatsen nar den kooperativa hyresrétten
upphor efter forsajning av huset. Det &r naturligt att detsamma galler om
den kooperativa hyresrétten upphor darfor att hyresavtalet mellan husets
agare och den kooperativa hyresréttsféreningen upphor. Har |agenheten
tilltrétts nér hyresavtalet upphdr bor vidare, liksom enligt &garmodellen,
ett skriftligt hyresavtal anses inganget. | det hér fallet bor dock avtalet
anses inganget med &garen av huset.

Aven nar det géller lagenheter som & upplétna med vanlig hyresrétt
bor &garen av huset intradai hyresférhallandena.

Bor det da géllanagra sérskilda villkor ifraga om uppségning av avtalet
mellan fastighetsédgaren och féreningen? Att sdtta upp sarskilda
begransningar for fastighetsdgare som hyr ut till kooperativa hyresrétts-
foreningar framstar inte som lampligt. Inte minst skulle det kunna leda
till att fastighetsagare undviker att hyra ut till kooperativa hyresrétts-
foreningar. Behovet av sadana begransningar framstér ocksa som litet.
Overlételsen skall ju, som ovan har namnts, som regel inte paverka
hyresgéstens rétt att hyra lagenheten.

13 L agteknisk [Gsning

Regeringens forslag: Det infors en sarskild lag om kooperativ hyres-
rétt. | lagen angesi vilken utstréckning féreningslagens bestdmmel ser
skall gdla for kooperativ hyresrétt. | lagen tas vidare in en alman
hénvisning till hyreslagens bestdmmelser med uppgift om de avvikel-
ser fran hyreslagen som skall gallafor kooperativ hyresrétt.

Utredningens forslag: Overensstammer i huvudsak med regeringens
fordag. Utredningen har dock foredagit en allman hénvisning till
foreningslagen med uppgift om vilka bestammelser i féreningslagen som
inte skall tillampas (se beténkandet s. 267 och 268).

Remissinstanser na: De flesta remissinstanserna har tillstyrkt eller inte
haft ndgot att invanda mot utredningens forslag. Malmé tingsréatt och
Institutet for fastighetsrattslig forskning vid Uppsala universitet har dock
ansett att den lagtekniska l6sningen &r svaréverskadlig.

Skalen for regeringens fordag: Det som nu féredds & en ny
upplatelseform vid sidan av hyresrétt och bostadsrétt. Det & naturligt att
de nya reglerna fors samman i en sarskild lag om kooperativ hyresrét.
Det & viktigt for den som skall orientera sig om vad som gdler foér
kooperativ hyresrdtt att regelverket & samlat. Att ta in samtliga
foreningsréttsliga och nyttjanderdttsliga regler i den nya lagen skulle
dock gora den mycket omfangsrik och svaréverskadlig och tveksamhet
skulle kunna uppkomma om exempelvis allmanna nyttjanderéitsliga
regler skall tillampas pa samma sétt hdr som i andra sammanhang.
Utredningen har darfor utformat sitt lagfordag sa att det innehdller
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allmanna hanvisningar till bade hyredagen och foreningslagen. Enligt
regeringens mening kan dock &ven en sadan lagteknisk l6sning gora
regelverket svart att Overblicka. Regeringen foredar darfor att man i
stéllet, med bostadsrattslagen som forebild, fogar in de foreningsréttsliga
bestdmmelserna i lagen om kooperativ hyresréit eller ger en direkt
hanvisning till de bestdammelser i féreningsagen som skall géllai en viss
situation. Né&r det géller de nyttjanderattsliga reglerna foreslar regeringen,
i likhet med utredningen, att det i lagen tas in en allméan hanvisning till
hyreslagens regler och att de avvikelser fran hyreslagen som skall géla
for kooperativ hyresrétt sarskilt pekas ut.

14 |krafttradande och 6vergangsfragor

| kr afttradande

Lagandringarna bor tradai kraft den 1 april 2002.

Over gangsbestammel ser

Vissa av fordagen forutsitter sirskilda 6vergangsbestdmmelser. Dessa
fragor kommer att behandlas nérmare i forfattningskommentaren.

Regeringen vill emellertid redan nu beréra fragorna mer allméant. Den
nya lagen om kooperativ hyresrétt bor inte tillampas pa de annu
kvarvarande foreningarna fran forsoksverksamheten med kooperativ
hyresrétt. Dessa torde namligen inte altid vara avpassade for den
reglering som nu foreslds. Regeringens bedomning & emellertid att
flertalet befintliga foreningar kommer att uppfatta det nya regelverket
som s attraktivt att de frivilligt kommer att vidta de nodvandiga
andringarna av foreningens verksamhet och stadgar. De bor da ges
maojlighet att omvandla sig till kooperativa hyresréttsforeningar. Efter en
sadan omvandling bor samma regler gélla for dem som for nybildade
foreningar.

De tillstand att bedriva verksamhet med kooperativ hyresrétt som har
meddelats enligt lagen om forsoksverksamhet med kooperativ hyresrétt
har ofta varit forenade med dispenser fran olika hyresréttsiga bestam-
melser. FOr de dldre féreningar som vdjer att inte omvandla sig till
kooperativa hyresréttsféreningar bor sddana dispenser fortsétta att galla.
Det framstar dock som naturligt att detta enbart bor géla sadan
verksamhet som foreningarna bedriver nér den nya lagstiftningen borjar
gélla. Om en &ldre férening darefter vill utvidga sin verksamhet, bor det
ske inom ramen for den nya lagstiftningen. Den nuvarande mojligheten —
enligt lagen (1999:459) om andring av tillstand att bedriva verksamhet
med kooperativ hyresrétt — att fa tillstand att utvidga verksamheten bor
darfor upphévas.
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Onmregistrering av vissa ekonomiska féreningar m.m.

Det & angelaget att omvandlingen till kooperativ hyresréttsforening kan
goras pa ett enkelt satt. Ett likvidationsforfarande avseende den gamla
foreningen med &tfoljande nybildning av en ny forening blir onddigt
omstandligt.

En forebild for en ldmplig ordning finns i de regler som géller foér
bostadsforeningars omvandling till bostadsréttsforeningar. En  sadan
omvandling kan ske genom en sarskild omregistrering, se lagen
(1991:615) om omregistrering av vissa bostadsforeningar till bostads-
réttsforeningar.

Regeringen foredar darfor att det infors sérskilda bestammelser om
omregistrering av dldre féreningar till kooperativa hyresréttsfGreningar.
Bestdmmelserna bdr utformas med den nyss ndmnda omregistrerings-
lagen som forebild och lampligen tas in i dvergangsbestammelserna till
den nyalagen.

| det foregdende har foredagits ett forbud for andra foreningar &n
kooperativa hyresréttsféreningar att i sin firma anvéanda orden kooperativ
hyresrétt (se ovan avsnitt 11.2). Det & pa sikt olampligt att foreningar
som inte & kooperativa hyresréttsforeningar kan kala sig for det.
Samtidigt bor en forening fa viss tid pa sig att 6vervaga om man vill om-
registrera sig. Regeringen foreslar darfor ett tidsbegransat undantag fran
det foreslagna straffsanktionerade férbudet for andra an kooperativa
hyresréttsforeningar att anvanda orden kooperativ hyresrattsforening i
firman. Under en tid av tva & fran ikrafttradandet bor detta forbud inte
gdlafirmor som var registrerade redan vid ikrafttrédandet.

15 K ostnader

Inforandet av kooperativ hyresrétt innebéar att de befintliga upplatelse-
formerna hyra och bostadsrétt kompletteras med en ny uppléatelseform.
K ooperativ hyresrétt tordei alt vasentligt bli ett alternativ till framfor allt
vanlig hyra men ocksa till bostadsrétt. | manga fall har de nu foredagna
reglerna — t.ex. de om mgjlighet till provning i hyresndmnd — sin
motsvarighet i de redan befintliga uppldtelseformerna. Mot den
bakgrunden finns det knappast anledning anta att den nya upplatelse-
formen kommer att leda till ndgra nya eller okade kostnader for det
allménna. Visserligen kommer hyresndmnderna att stéllas infor ett par
nya slag av arenden. Samtidigt kommer emellertid andra slag av @enden
— exempelvis tvister om hyra— att minskai omfattning.

Fordaget innebar vidare att Patent- och registreringsverket far nya
objekt att registrera. Som verket sjélv har angett far dessa kostnader inga
i underlaget vid berékningen av de avgifter som verket tar ut vid
registrering i fOreningsregistret.
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16 FOrfattningskommentar

16.1 Fordlaget till lag om kooperativ hyresrétt

1 kap. Inledande bestdmmel ser
L agensinnehall
lkap.18

| denna lag finns bestdmmelser om upplételse av bostads dgenheter med
kooperativ hyresrétt.

(Bestémmel sen saknar motsvarighet i utredningens forslag.)
Paragrafen har karaktdr av portalparagraf och anger vad lagen handlar
om, namligen upplatelse av |agenheter med kooperativ hyresrétt.

Definitioner
lkap.28§

| dennalag betyder

— foreningen: en sadan ekonomisk forening som anges i 3 § (koope-
rativ hyresrattsforening),

— kooperativ hyresratt: den hyresrdit som en kooperativ hyresréits-
forening upplater enligt denna lag,

— kooperativ hyresgast: den som innehar en kooperativ hyresréit,

— bostadslagenhet: en |&genhet som &r avsedd att helt eller till en inte
ovéasentlig del anvandas som bostad.

(Jfr 1 kap. 2 8i utredningens forslag.)

Paragrafen innehaller ndgra for lagen grundldggande definitioner.

Forsta strecksatsen hanvisar, svitt galler begreppet ” kooperativ hyres-
réttsforening”, till 3 8. Nérmare bestdmmelser om vad som géller for en
kooperativ hyresréttsforening finns sedan i 2 kap.

Kooperativ hyresrétt &r, enligt andra strecksatsen, benamningen pa det
sérskilda slag av hyresrdit som en kooperativ hyresréttsforening kan
upplata a en medlem. Vad denna upplatelseform narmare innebér fram-
gar av 2 kap. Av definitionen foljer motsatsvis att endast en kooperativ
hyresréttsforening kan upplata en lagenhet med kooperativ hyresrétt.
Ytterligare begrénsningar i mojligheterna att uppldta lagenheter med
kooperativ hyresrétt finnsi 4 8.

Enligt tredje strecksatsen benamns den som innehar en kooperativ
hyresrétt kooperativ hyresgast. Eftersom uppldtelse med kooperativ
hyresrétt far ske endast till den som & medlem i den kooperativa hyres-
réttsforeningen, kommer den kooperativa hyresgasten normalt att vara
medlem i foreningen. Ocksa den som har forvéarvat en kooperativ hyres-
rétt enligt 32, 33, 34, 35, 36 eller 37 § eller 47 § andra stycket hyreslagen
men annu inte har antagits som medlem i féreningen &r dock att anse som
kooperativ hyresgast.

| fjarde strecksatsen definieras begreppet bostadsldgenhet. Definitio-
nen 6verensstammer med den som finns i 1 8§ tredje stycket hyreslagen.
Den definitionen far bl.a. betydelse vid tillampningen av 3 8.
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Bestdammelser om foreningen
lkap. 38

En kooperativ hyresréttsforening & en ekonomisk forening som har till
andamal att till sina medlemmar upplata bostads agenheter med hyresrétt.
Antalet bostadslagenheter som foreningen avser att uppléta skall vara
minst tre.

Foreningen skall &en kunna ha medlemmar som inte innehar nagon
hyresrétt hos féreningen.

Narmare bestammelser om kooperativa hyresréttsforeningar finns i

2 kap.

(Jr 1 kap. 1 8 och 3 § forstastycket i utredningens forslag.)

| paragrafens forsta stycke anges grunddragen hos en kooperativ
hyresréttsforening. Detta har behandlatsi avsnitt 4.2 och 5.1.1.

| lagtexten anges bl.a. att en kooperativ hyresréttsférening & en ekono-
misk forening. Det innebar att den maste uppfylla de grundlaggande
kriterier for en ekonomisk férening som anges i 1 kap. 1 § forenings-
lagen. Den skall altsa vara inriktad pa att framja sina medlemmars
intressen genom att bedriva ekonomisk verksamhet av kooperativt slag.

Vidare gdller att foreningens andama maste vara att till foreningens
medlemmar upplta bostadsl dgenheter med hyresrétt. Vad som avses med
bostadslagenhet anges i 2 8. Den verksamhet som foreningen avser att
bedriva i form av uthyrning till medlemmar skall omfatta minst tre
bostadsl égenheter.

Andamalet — inklusive avsikten att hyra ut minst tre bostadsl genheter
— skall kommattill uttryck i foreningens stadgar (jfr 2 kap. 2 8 férenings-
lagen). Om sa inte &r fallet, har foreningen inte karaktér av kooperativ
hyresréttsfrening och kan inte registreras som en sadan. Det hindrar inte
att den kan registreras som en vanlig ekonomisk forening om den
uppfyller de kriterier som géller for en sadan. En vanlig ekonomisk
forening kan emellertid inte upplta kooperativ hyresrétt enligt denna lag
(jfr definitionen av kooperativ hyresrétt i 2 §).

Kravet pa att foreningens andamd skall vara av det angivna daget
hindrar inte att stadgarna utformas sa att foreningen aven far bedriva viss
annan verksamhet, t.ex. uthyrning av lokaler i féreningens fastighet. Det
finns inte heller ndgot som hindrar att verksamhetsforemalet omfattar
uthyrning till andra @&n medlemmar. Stadgarna far emellertid inte ut-
formas sa att foreningen i grunden inte har kooperativ karaktar (jfr 1 kap.
1 § foreningslagen). Det innebar bl.a. att verksamhetsféremalet inte far
utformas sa att foreningens verksamhet kommer att domineras av uthyr-
ning till icke-medlemmar.

Om féreningen, sedan den har registrerats, driver verksamhet som star i
strid med stadgarna, kan foreningen bli skyldig att tréada i likvidation (se
11 kap. 4 § forsta stycket 4 foreningslagen).

Av andra stycket foljer att det i en kooperativ hyresréttsférening inte
finns nagon fast koppling mellan nyttjanderatten till en l&genhet och
andelsrétten i foreningen; foreningen skall kunna ha medlemmar som inte
har forvarvat ndgon nyttjanderdtt. Om en férening har utformat sina
stadgar s att det i praktiken inte & majligt att vara medlem i foreningen
utan att samtidigt hyra en lagenhet, & foreningen alltsdinte av det slag att
den kan registreras som kooperativ hyresrattsférening.
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En kooperativ hyresréttsférening ar, som nyss har namnts, ett sarskilt
dag av ekonomisk forening. FoOr att regelverket skall vara mera dver-
skadligt innehdller lagen inte nagon generell hanvisning till forenings-
lagen. | stéllet har det — sasom framgdr av tredje stycket — tagits in
foreningsréttsliga bestammelser i 2 kap. Dessa bestammelser bestar till
stor del av hanvisningar till utpekade paragrafer eller kapitel i férenings-
lagen. | den man hanvisningar saknas — detta géller exempelvis 5 och
10 kap. féreningslagen — skall foreningdagen inte tillampas.

Bestammelser om kooper ativ hyr esr att
lkap.48§

En upplételse med kooperativ hyresrétt skall avse en bostadslégenhet i ett
hus som foreningen &ger eller en bostadslagenhet som foreningen hyr av
husets dgare. Uppléatelsen far aven omfatta mark som ligger i anslutning
till huset, om marken skall anvéandas som komplement till nyttjandet av
huset eller en del av huset.

Upplatelsen kan ske endast till den som & medlem i féreni ingen.

Bestétmmelserna om hyra i jordabalken tillémpas pa kooperativ
hyresrétt i den utstréckning som angesi 3 kap.

Vad som i Ovrigt foreskrivs om hyra skall, om inte annat anges,
tillampas aven pa kooperativ hyresrétt.

(Jfr 1 kap. 1 8 och 3 § andra stycket i utredningens forslag.)

Av forsta stycket framgar att endast bostadsl agenheter far upplatas med
kooperativ hyresrétt. Skdlen for detta har behandlats i avsnitt 5.1.1. Vad
som avses med bostadsléagenhet anges i 2 8. En kooperativ hyresrétts-
forening & oforhindrad att hyra ut en lokal till en medlem eller nagon
annan men en sadan upplatelse far karaktar av vanlig hyra och kommer
att regleras av allmanna hyresréattsliga bestammel ser.

En upplatelse med kooperativ hyresrétt maste vidare avse lagenheter i
hus som foreningen &ger eller lagenheter som féreningen hyr. Nér fore-
ningen hyr l&genheterna, skall féreningen hyra lagenheterna av husets
dgare. Den kan altsa inte upplata en lagenhet med kooperativ hyresrétt,
om den hyr l&genheten i andra hand av en hyresgast eller av en bostads-
réttshavare. Hyresavtalet mellan féreningen och fastighetsagaren kan
avse ett eller flera hus och déarmed omfatta alla lagenheter i huset eller
husen men det kan aven avse enstaka lagenheter i hus som i dvrigt hyrs ut
till ndgon annan. Det finns inte heller nagon motsvarighet till vad som
gdler for bostadsréttsféreningar om att det skall finnas viss narhet mellan
husen nér foreningen bedriver sin verksamhet i flera hus. Skélen for det
har utvecklatsi avsnitt 5.1.4.

Upplételsen kan omfatta, utdver siava bostadsldgenheten, mark som
ligger i andutning till huset. Marken kommer da att utgora en del av
l&genheten.

Upplédtelse med kooperativ hyresrétt kan, sasom framgar av andra
stycket, ske endast till den som & medlem i den kooperativa hyres-
réttsforeningen. Om foreningen upplater kooperativ hyresrétt till ndgon
som inte & medlem, far upplatelsen karaktéar av vanlig hyra och kommer
i allaavseenden att regleras enligt vanliga hyresréttsligaregler.
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Utgangspunkten for den hyresréttsiga regleringen & darfor de bestam-
melser om hyra som finns i jordabalken. Tredje stycket innehdller en
hanvisning till 3 kap. Dér regleras ndrmare i vilken utstréckning vanliga
hyresréttsliga regler skall tillampas pa kooperativ hyresrétt.

| fjarde stycket anges att bestdmmelser i andra forfattningar om hyra
gdler for kooperativ hyresrétt, om inte annat anges. Exempel pa sadana
bestammelser & 2 § forsta stycket 3 lagen (1987:232) om sambors
gemensamma hem, 7 kap. 4 § 3 aktenskapsbalken och 5 kap. 1 § 5
utsokningsbal ken.

Bestammelser om ombildning till kooper ativ hyresr att
lkap.58

Bestammelser om ombildning av hyresrétt till kooperativ hyresrétt finns i
4 och 5 kap. samt i lagen (1982:352) om rétt till fastighetsférvarv for
ombildning till bostadsrétt eller kooperativ hyresrétt.

(Jr 5kap. 1 8i utredningens forslag.)
Paragrafen innehdller en upplysning om var det finns bestammelser om
ombildning till kooperativ hyresrétt.

2 kap. Foreningsr attsliga bestdmmel ser
Grundlaggande bestammelser om foreningen
2kap.18

En kooperativ hyresréttsforening skall vara registrerad. For registrering
kravs att foreningen har minst tre medlemmar, att den har antagit stadgar
och att den har utsett en styrelse och minst en revisor.

Bestammelserna i 2 kap. 3 8§ lagen (1987:667) om ekonomiska fore-
ningar om nar en ekonomisk forening skall anmalas for registrering och
om verkan av att anméan har gjorts for sent géller ocksa for kooperativa
hyresréttsforeningar.

(Paragrafen saknar motsvarighet i utredningens férslag.)

Enligt forsta stycket skall en kooperativ hyresréttsforening registreras.
Vidare framgar att en kooperativ hyresréttsforening skall ha minst tre
medlemmar, att den maste anta stadgar och utse en styrelse och minst en
revisor (jfr 2 kap. 1 § foreningslagen, &en 1 kap. 2 8§ bostadsréttslagen).
Om nagot av dessa villkor inte & uppfyllt, kan féreningen inte regist-
reras.

Genom hanvisningen i andra stycket till 2 kap. 3 § féreningslagen blir
den lagens regler om forfarandet vid anmdlan om registrering m.m.
tillampliga pa kooperativa hyresréttsforeningar. Det innebédr bl.a. att
foreningen skall anmélas for registrering senast sex manader efter det att
beslutet om att bilda foreningen fattades. FoOr registreringen galer i 6vrigt
bestdammelsernai 15 kap. féreningslagen (se 28 §).
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2kap.28

Sedan foreningen har registrerats kan den forvéarva réttigheter och ta pa
sig skyldigheter samt fora talan infor domstolar och andra myndigheter. |
fraga om atgérder fore registreringen galler bestdmmelsernai 2 kap. 4 8
lagen (1987:667) om ekonomiska féreningar.

(Paragrafen saknar motsvarighet i utredningens férslag.)

Av paragrafen framgar att en kooperativ hyresréttsférening vinner
réttskapacitet genom registreringen (jfr 1 kap. 2 8§ andra stycket fore-
ningslagen). Vidare innehdller paragrafen en hanvisning till férenings-
lagens bestdmmel ser om fore registreringen vidtagna réttshandlingar.

2kap. 38

FOr foreningens forpliktelser svarar endast féreningens tillgangar. 1 till-
géngarna inréknas insatser och avgifter som har forfallit till betalning
aven om de &nnu inte har betalats.

(Paragrafen saknar motsvarighet i utredningens férslag.)

Av paragrafen foljer att en kooperativ hyresréttsforening, pa samma
sétt som ett aktiebolag eller en vanlig ekonomisk forening, & ensam
ansvarig for de forpliktelser som i féreningens namn ingas av behtriga
foretradare for foreningen. Bestammelsen motsvarar 1 kap. 3 8§ fore-
ningslagen.

Foreningens stadgar
2kap. 48

Bestammelserna om stadgar i 2 kap. 2 § lagen (1987:667) om ekono-
miska foreningar géler ocksd for kooperativa hyresréttsféreningar.
Dessutom skall féreningens stadgar ange

1. de grunder som skall gélla for berdkningen av den hyra som koope-
rativa hyresgaster skall betala, och

2. de grunder som skall gélla for avsattningen av medel for att saker-
stalla underhdllet av hus som foreningen ager.

(Jr4kap. 18i utredningens forslag.)

| paragrafen finns en hanvisning till féreningslagens bestdmmelser om
vad stadgarna skall innehdlla. Foreningslagen stéller i detta avseende
krav pa uppgifter om bl.a. foreningens firma, orten for styrelsens séte och
medlemmarnas insatsskyldighet.

Av punkten 1 foljer att det i stadgarna dessutom skall anges efter vilka
grunder hyran for de kooperativa hyresrétterna skall berdknas. Fragan har
behandlats i avsnitt 11.1. Olika grunder kan anvandas. Sa kan t.ex. anges
att hyran skall motsvara foreningens kostnader, fordelade efter de olika
lagenheternas |&genhetsyta eller antal rum. FOreningar som &ger eller hyr
flera hus kan ange olika berakningsgrunder for skilda kategorier av hus.

| punkten 2 foreskrivs att det i féreningens stadgar skall anges de
grunder enligt vilka medel skall avsittas for att sakerstalla underhdllet av
foreningens hus. Bestammelsen ar avsedd att tilldmpas pad samma satt
som den motsvarande bestdmmelsen i 9 kap. 5 8§ 7 bostadsrattslagen.
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avséttningar. Fragan om avsattningar har behandlatsi avsnitt 11.8.

Foreningens medlemmar
2kap.58

Bestdmmelserna om féreningens medlemmar mm. i 3 kap. lagen
(1987:667) om ekonomiska foreningar géller ocksa for kooperativa
hyresréttsforeningar, om inte annat framgar av dennalag.

(Paragrafen saknar motsvarighet i utredningens férslag.)

Av paragrafen framgdr att bestammelserna i 3 kap. féreningslagen &r
tillampliga dven pa kooperativa hyresréttsforeningar. Det innebar bl.a. att
den sk. Oppenhetsprincipen i 3 kap. 1 8 forsta stycket foreningslagen
gdller. Foreningen skall alltsd i princip vara 6ppen for nya medlemmar.
Enligt foreningslagen far en forening dock vagra nagon intréde om det
finns sarskilda skél for detta med hansyn till arten eller omfattningen av
verksamheten eller foreningens syfte. En kooperativ hyresréttsférening
kan darfor pa grund av stadgevillkor i vissa fal vagra intréde i
foreningen. Det kan vara fraga om villkor om ader, sasom vid senior-
boende, eller om viss verksamhet, sasom vid studentboende (jfr aven
kommentaren till 6 8).

Hanvisningen till 3 kap. foreningsagen far ocksa till foljd att en
ansokan om intréde i foreningen skall prévas av styrelsen, om inte annat
foreskrivsi stadgarna.

Ocksa bestammelserna om uttrade och uteslutning i 3 kap. 4 och 5 88
foreningslagen blir tillampliga. Det innebér bl.a. att en medlem har rétt
att saga upp sig till uttr&de men att féreningen i stadgarna kan foreskriva
att uppsagning till uttrade far ske forst efter visstid.

Av hanvisningen foljer ocksa att styrelsen skall fora en medlems-
forteckning (se 3 kap. 6 § foreningslagen). Denna skall bl.a. innehdlla
uppgift om medlemmarnas namn och postadress.

2kap.6 8

Den som enligt 12 kap. 32, 33, 34, 35, 36 eller 37 § eller 47 § andra
stycket jordabalken har forvérvat en kooperativ hyresrétt far inte vagras
intréde 1 foreningen.

(Jfr 2 kap. 3 8 utredningens forslag.)

| 3 kap. 1 8§ forsta stycket foreningslagen sigs att en ekonomisk
forening inte far vagra nagon intréde som medlem, om det inte finns
sarskilda skdl for vagran med hénsyn till arten eller omfattningen av
foreningens verksamhet eller foéreningens syfte eller annan orsak.
Bestammelsen gdller &en for kooperativa hyresréttsfreningar. Den
kompletteras emellertid av forevarande paragraf som ytterligare be-
gransar mdjligheterna att vagra nagon intrade i foreningen. Har sigs att
den som har forvarvat en kooperativ hyresrétt enligt 32, 33, 34, 35, 36
eller 37 § eller 47 § andra stycket hyreslagen éver huvud taget inte far
végras medlemskap i foreningen. De begransningar i fraga om medlem-
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beaktas i ett tidigare skede nér féreningen eller hyresnamnden tar stéll-
ning till forvarvet. Bestdmmelsen, som & undantagslds, har behandlats i
avsnitt 5.2.8.

2kap. 78

Né&r en kooperativ hyresrétt & forverkad enligt bestammelsernai 12 kap.
42 § jordabalken eller 3 kap. 11 § denna lag, skall den kooperativa
hyresgasten anses ha uttratt ur foreningen, om inte styrelsen har gatt med
pa att hyresgasten star kvar som medlem. Detsamma galer om
hyresavtalet har upphort pa grund av bestammelserna i 12 kap. 46 §
jordabalken.

(Jfr 2 kap. 4 8i utredningens forslag.)

Enligt 42 § hyreslagen eller 3 kap. 11 8§ i denna lag kan en kooperativ
hyresrétt vara forverkad. Det kan ocksd vara sa att den kooperativa
hyresgésten inte har rétt till forlangning av hyresavtalet (46 § hyres-
lagen). | dessa fall anses den kooperativa hyresgéasten enligt férevarande
bestdmmel se ha uttrétt ur foreningen. Foreningen kan dock i det enskilda
falet medge att den avflyttande hyresgasten star kvar som mediem.
Frégan har behandlatsi avsnitt 5.2.10.

I nsatser
Medlemsinsats och uppl atel seinsats
2kap. 88

Varje medlem deltar i foéreningen genom att betala en medlemsinsats.

Foreningen har ocksa rétt att ta ut en medlemsinsats av sarskilt slag,
upplatelseinsats, i samband med att féreningen upplater en lagenhet med
kooperativ hyresrétt.

(Jfr 2 kap. 1 8i utredningens forslag.)

Av forsta stycket framgar att en kooperativ hyresréttsforening, pa sam-
ma sétt som en vanlig ekonomisk forening, skall ta ut medlemsinsatser av
sina medlemmar. Medlemsinsatsen skall anges i stadgarna (se 2 kap. 2 8
foreningslagen). Lagen stéller inte nagot krav pa att insatsen skall vara av
viss storlek. Insatsfrihet ar dock inte tilldten.

| paragrafens andra stycke dlas fast att en kooperativ hyresréttsférening
dessutom har rétt att ta ut en upplatelsesinsats, dvs. ett sarskilt slag av
medlemsinsats som avser ett kapitaltillskott i samband med upplatelse av
en lagenhet. Bestdmmelsen har behandlats i avsnitt 5.2.4. Den klargor
dels att en sadan insats inte &r att anse som en vanlig medlemsinsats (s&
gdler exempelvis enligt 9 § sérskilda regler om aterbetalning), dels att
forbudet i 65 8§ hyresagen mot erséttning for upplatelse av bostads-
lagenhet inte omfattar uttagandet av upplatel seinsats.

En kooperativ hyresréttsforening kan vélja att ta ut endast vanliga
medlems nsatser.

For uppléatel seinsatser géller — liksom for vanliga medlemsinsatser — att
de skall raknasini foreningenstillgangar (se 3 §) och angesi foreningens
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stadgar (se 2 kap. 2 § forsta stycket 4 foreningslagen). | arsredo-
visningslagen (1995:1554) finns bestdmmelser om att medlemsinsatser
skall redovisas som bundet eget kapital (se 5 kap. 15 8 i den lagen); dessa
bestammel ser blir tillampliga &ven pa uppl atel seinsatser.

Foreningen kan i stadgarna ange att de insatser som framtida med-
lemmar skall betala skall uppgatill ett med index uppraknat belopp. Den
fragan har behandlatsi avsnitt 5.2.6.

Aterbetalning av insatser
2kap.98

For aterbetalning av medlemsinsatser géller bestdmmelserna i 4 kap.
lagen (1987:667) om ekonomiska foreningar. Om den kooperativa hyres-
rétten har upphort att gélla fore medlemmens avgang, galler dock i fraga
om &terbetalning av upplatelseinsatser andra och tredje styckena i denna
paragraf i stéllet for 4 kap. 1 § forsta stycket foérsta meningen lagen om
ekonomiska foreningar.

Om den kooperativa hyresrétten har upphort att gélla enligt 12 kap.
10 § jordabalken eller enligt 3 kap. 13 eller 15 § denna lag, har medlem-
men rétt att fa tillbaka upplatelseinsatsen inom sex manader fran det att
hyresrétten upphdrde att galla.

Om den kooperativa hyresrétten i annat fall har upphort att gélla fore
medlemmens avgang, skall upplatelsem%tsen betalas tillbaka sex méana-
der efter utgangen av det rakenskap%\r som slutar nast efter en manad —
eller den langre tid, hogst sex manader, som anges i stadgarna — fran det
att hyresrétten sades upp.

En avgdende medlem har inte rétt att fa tillbaka ett hogre belopp &n det
han eller hon har betalat in till foreningen som insatser.

(Jfr 2kap. 1 8i utredningens forslag.)

| forsta stycket anges att féreningslagens bestammelser om aterbe-
talning av medlemsinsatser skall gélla. Detta innebar att en medlem som
lamnar foreningen normalt har rétt att fa ut sina insatser sex manader
efter avgangen (se 4 kap. 1 § foreningslagen).

Andra och tredje styckena innehdller emellertid tva sarregler avseende
tidpunkten for aterbetalning av upplatelseinsatser. Skalen for dessa har
behandlatsi avsnitt 5.2.5.

Av andra stycket framgdr att om den kooperativa hyresrdtten har
upphort att galla enligt 10 § hyreslagen, har medlemmen rétt att fa till-
baka uppl atel seinsatsen inom sex manader efter det att hyresrétten forfoll.
Bestammelsen syftar saval pa den situation da lagenheten har forstorts
som pa det fallet att forbud att anvanda lagenheten har meddelats, vare
sig detta har skett innan hyresgasten tilltratt den (se 10 § hyreslagen) eller
efter tilltradet (se 16 § hyredagen med dess hanvisning till 10 § samma
lag). Den medfor att hyresgésten i dessa situationer inte behover avvakta
den langre frist for aterbetalning som galler enligt foreningslagen.

Av andra stycket framgar vidare att medlemmen har en motsvarande
rétt att fa tillbaka upplatelseinsatsen i fortid nar den kooperativa hyres-
rétten har upphort darfor att huset har salts eller foreningens forhyrning
av huset har upphort (se 3 kap. 13 respektive 15 § dennalag).

Tredje stycket behandlar andra fall dér en kooperativ hyresréit har
upphort att galla fore medlemmens avgang ur féreningen. Hyresfor-

Prop. 2001/02:62

133



hallandet har i dessa fall upphort pa grund av uppséagning men den fore Prop. 2001/02:62

detta hyresgasten har valt att stanna kvar som medlem i féreningen.
Aterbetalning skall da ske sex ménader efter utgangen av det rakenskaps-
ar som dutar nast efter en manad fran det att hyresrétten sades upp.
Foreningen far i stadgarna utstrécka enmanadsfristen till hogst sex
manader. De frister som kommer att géla for aterbetalning av upp-
|&tel seinsatsen blir harigenom desamma som om mediemmen i samband
med uppsagningen hade sagt upp sig till uttr&de ur féreningen (se 4 kap.
1 § jamfoérd med 3 kap. 5 § foreningslagen).

| fiarde stycket anges att en avgdende medlem aldrig har rétt att fa
tillbaka ett hogre belopp @n det han eller hon har betaat in till fore-
ningen. Bestammelsen klargor att nagon upprakning av insatserna vid en
medlems avgang inte &r tillaten. Skalen for detta har behandlats i avsnitt
5.2.6.

Aterbetalning av insatser vid éver|atelse av den kooperativa hyresrétten
2kap. 10 8§

Trots bestammelserna i 4 kap. 1 § lagen (1987:667) om ekonomiska
foreningar har en kooperativ _hyresgést som overldter den kooperativa
hyresrétten enligt 12 kap. 32, 34, 35, 36 eller 37 § jordabalken rét att fa
ut sina medlemsinsatser, nar forvarvaren har betalat de insatser som han
eller hon &r skyldig att delta med.

Bestammelserna i 12 kap. 65 § jordabalken hindrar inte att den som
overlater en kooperativ hyresrétt anger som villkor att férvérvaren skall
betala de insatser som denne &r skyldig att betalatill foreningen.

(Jfr 2 kap. 2 8i utredningens forslag.)

Forsta stycket innehdller ett undantag fran vad som annars, enligt
4 kap. 1 § forsta stycket foreningslagen, galler om aterbetalning av med-
lemsinsatser. Bestammelsen &r tillamplig pa savd vanliga medlems-
insatser som pa de upplatel seinsatser som eventuellt har betalats. Skalen
for undantaget har utvecklatsi avsnitt 5.2.7.

Bestammelsen kan tillampas nar nagon har overldtit en kooperativ
hyresrétt med stod av 32, 34, 35, 36 eller 37 § hyreslagen. For en sadan
overlatelse kravs normalt samtycke fran foreningen. Detta kan dock
erséttas, bl.a. vid byte, av tillstand fran hyresnamnden.

Sa snart en giltig dverlatelse har kommit till stand och forvarvaren har
betalat de medlemsinsatser, inklusive upplatelseinsats, som han eller hon
ar skyldig att betala, har 6verldtaren — den tidigare kooperativa hyres-
gasten — rétt att fa tillbaka sina insatser. Overldtaren skall altsd inte
behtva avvakta den tidpunkt for dterbetalning av insatser som annars
gdler. Oftast kommer féreningen att bli skyldig att betala ut samma
belopp som den far in. Sa blir dock inte altid falet. Om stadgarna
foreskriver att nya medlemmar skall betala pa visst sétt uppraknade
insatser (jfr avsnitt 5.2.6), har dverlataren inte rétt till dterbetalning forran
forvarvaren har betalat in hela det nya, hogre insatsbel oppet.

Overlétarens rétt till &terbetalning & inte heller beroende av fore-
ningens stalning. Begransningarna i 4 kap. 1 § férsta stycket andra och
tredje meningarna gdler altsa inte utan det fulla beloppet av vad
overladtaren tidigare har betalat in i insats skall betalas ut.
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Bestdmmelsen i andra stycket skall ses mot bakgrund av forbudet i
65 § hyreslagen att stalla upp villkor om sarskild ersattning vid upplatelse
eller overldtelse av hyresrétt som & en bostadsldgenhet. Forbudet géaller
inte fullt ut betr&ffande kooperativa hyresréttsforeningar. Sadana
foreningar har enligt 8 § rétt att ta ut upplatelseinsatser. Det har ansetts
lampligt att i lagtexten klargora att forbudet inte heller hindrar att den
som Overlater en kooperativ hyresrétt som villkor for Gverlatelsen
(exempelvis ett byte) anger att forvérvaren betalar erforderliga insatser
till den kooperativa hyresréttsféreningen.

Det kan tillaggas att lagen inte stéller upp nagot hinder mot att Gverlata
rena medlemsandelar. Det torde emellertid i almanhet vara utedutet for
overldtaren att forbehdlla sig s@v nagon ersittning for sddana andelar,
om han eller hon samtidigt 6verldter den kooperativa hyresrétten. En
sadan erséttning torde vara att bedéma som en fortackt erséttning for
hyresrétten.

Aterbetalning av insatser vid forverkande m.m.
2kap. 118

Né&r en kooperativ hyresgast har gétt ur foreningen pa grund av att den
kooperativa hyresrétten har forverkats eller darfor att hyresavtalet har
upphort pa grund av bestéammelserna i 12 kap. 46 § jordabalken, géler
foljande. Oavsett vad som anges i foreningens stadgar, har den koope
rative hyresgasten samma rétt till dterbetalning av insatser som om
hyresavtalet hade upphort att gélla pa grund av hyresgastens uppsagning.

(Jfr 2 kap. 4 8i utredningens forslag.)

En kooperativ hyresréttsforening har en ganska stor frihet att i sina
stadgar bestamma i vilken utstrackning en mediem som avgar skall ha
rétt att fa tillbaka erlagda insatser (se avsnitt 5.2.5). Det & exempelvis
tillatet med stadgeforeskrifter som innebar att en avgaende mediem Gver
huvud taget inte har rétt att fa inbetalda insatser dterbetalda. | denna
paragraf finns en tvingande regel till hyresgastens forman. Den
inskrénker i visst hdnseende foreningens mojligheter att genom stadge-
foreskrifter begransa rétten till &erbetalning. Om medlemmens avgang
beror pa att hyresrétten & forverkad enligt bestammelserna i 42 §
hyreslagen eller 3kap. 11 § i denna lag, har medlemmen enligt denna
bestammelse alltid rétt till samma aterbetalning av medlemsinsatser som
om hyresrétten hade upphort pa grund av hyresgéstens egen uppsagning.
Detsamma géller om hyresgastens avgang beror pa att han eller hon till
foljd av bestdmmelsernai 46 8 hyreslagen inte har rétt till forlangning av
hyresavtalet. Féreningen kan alltsa inte dberopa stadgeforeskrifter som
innebér att réatten till dterbetalning &r inskrankt i just dessa fall. Fragan
har behandlatsi avsnitt 5.2.10.

For skott
2kap. 12 §

Foreningen far ta emot forskott pa en upplételseinsats endast om lans-
styrelsen har lamnat foreningen tillstand till det.

Prop. 2001/02:62

135



(Jfr 2 kap. 7 8i utredningens forslag.)

Av paragrafen foljer att en kooperativ hyresréttsférening maste ha
tillstand fran lansstyrelsen for att fa ta emot forskott for en kooperativ
hyresrétt. Med "forskott” avses varje betalning av en upplatelseinsats
eller en del dérav innan den aktuella lagenheten har upplétits med
kooperativ hyresrétt. Bestammelsen har behandlatsi avsnitt 9.2.

2kap. 13 8§

L &nsstyrelsen skall 1&mna tillstdnd enligt 12 §, om féreningen har stéllt
betryggande sakerhet hos lansstyrel sen for aterbetalning av forskottet.

Lansstyrelsen skall pa foreningens begaran aterstélla sakerheten nar
lagenheten har uppldtits med kooperativ hyresrétt eller det mottagna
forskottet har betalats tillbaka.

(Jfr 2 kap. 8 8i utredningens forslag.)

| paragrafens forsta stycke anges forutsdttningarna for att lansstyrelsen
skall ge en kooperativ hyresréttsforening tillstand att ta emot forskott
enligt 12 8. For detta krévs att foreningen har stéllt betryggande sdkerhet
hos lansstyrelsen for dterbetalning av mottagna forskott. Narmare
bestdmmel ser om sdkerheten avses bli meddelade i en férordning.

| andra stycket finns bestammelser om aterstéllande av sékerheten. For
att sakerheten skall aterstéllas fordras antingen att den eller de aktuella
lagenheterna har upplétits med kooperativ hyresrétt eller att de belopp
som foreningen har tagit emot & &terbetalda. Samtidigt med ater-
stéllandet bor |ansstyrelsen dterkalla tillstandet.

Bestammelser om oOverklagande av lansstyrelsens beslut enligt denna
paragraf finnsi 6 kap. 3 8.

Avgifter
2kap. 14 8

For atgérder som foreningen enligt forfattning ar skyldig att vidta far
foreningen inte ta ut andra avgifter &n sddana som avsesi 2 kap. 2 §
forsta stycket 5 lagen (1987:667) om ekonomiska foreningar.

(Jfr 2 kap. 6 8i utredningens forslag.)

Paragrafen behandlar féreningens magjligheter att ta ut avgifter av med-
lemmarna. Det bor hdr understrykas att den hyra som féreningen tar ut av
kooperativa hyresgaster inte utgor en avgift i foreningsréttslig beméar-
kelse. Hyran grundar sig i stélet primért pa hyresavtalet mellan fore-
ningen och den kooperativa hyresgasten.

Av 2 kap. 2 § forsta stycket 5 féreningslagen framgar att en ekonomisk
forening har rétt att i stadgarna féreskriva att medlemmarna skall betala
regelbundna eller pa séarskilt beslut beroende avgifter. Férevarande
bestammelse innebar att foreningen, om den har kostnader for atgarder
som den enligt forfattning & skyldig att vidta, inte far avgiftsfinansiera
dessa annat @&n genom sadana i stadgarna angivna avgifter. Inget hindrar
daremot foreningen fran att for andra slag av atgarder ta ut avgifter av
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enskilda hyresgaster, t.ex. for anvandning av bastu m.m. (service- Prop. 2001/02:62

avgifter). En forening med stadgevillkor om sjavforvaltning kan ocksa
besluta om stadgeforeskrifter som innebér att en kooperativ hyresgést kan
betala en viss avgift i stéllet for att deltai gavforvatande uppgifter som
trappstadning och annan skotsel av gemensamhetsutrymmen. Pa sa sétt
kan foreningen fa kostnadstéckning for sina kostnader for den dtgéard som
hyresgésten egentligen skulle ha utfort.

Foreningensledning
2kap. 15§

Bestammelserna om foreningens ledning i 6 kap. lagen (1987:667) om

ekonomiska foreningar géller ocksé for kooperativa hyresrattsféreningar.
Av styrelsens ledamoter skall dock altid minst tva eller, om styrelsen

bestar av mindre an fem ledamater, minst en véljas pa foreningsstamma.

(Jr 4 kap. 7 8i utredningens forslag.)

Paragrafens forsta stycke innehdler en hanvisning till 6 kap. forenings-
lagen, dvs. foreningslagens bestammelser om styrelse, verkstdllande
direktor och firmatecknare.

Styrelsen for en ekonomisk férening skall utses av fGreningsstamman.
Det & dock mgjligt att i stadgarna foreskriva att en eller flera styrelse-
ledaméter skall utses pa annat sétt (se 6 kap. 1 § andra stycket forenings-
lagen). Av andra stycket foljer att i kooperativa hyresréttsforeningar &r
denna méjlighet att utse styrelseledamoterna pa annat vis nagot be-
gransad. Sdlunda maste en eller tva av ledaméterna alltid véjas av stam-
man. Skélen for den valda l6sningen har behandlatsi avsnitt 11.3.

2kap. 16 §
Det ar en uppgift for styrelsen att faststdlla hyran till féreningen.

(Jr 4 kap. 3 8i utredningens forslag.)

Av paragrafen framgar att det ar styrelsen som faststédller hyrorna. Det
gdller saval den hyra som kooperativa hyresgaster skall betala som 6vriga
hyresgésters hyra. Vad géller kooperativa hyresgéasters hyra har styrelsen
darvid att utga fran de grunder som har faststéllts i stadgarna.

Av alméanna principer foljer att styrelsen skall félja de riktlinjer om
hyresnivan som stdmman lamnar i den man dessa inte star i strid med lag
eller stadgar.

Foreningsstdmman m.m.
Allmanna bestdmmelser om foreningsstamma
2kap. 17 8

Bestdmmelserna om foreningsstamma i 7 kap. lagen (1987:667) om
ekonomiska foreningar géller ocksa for kooperativa hyresrattsforeningar,
om inte annat foljer av dennalag.
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(Bestémmel sen saknar motsvarighet i utredningens forslag.)

| paragrafen hanvisas till bestémmel serna om foreningsstammai 7 kap.
foreningdagen. Hanvisningen omfattar samtliga paragrafer i 7 kap.
foreningslagen och innebér darfor bl.a. ocksa att det i féreningens stadgar
kan tas in foreskrifter om att stdmmans befogenheter helt eller delvis
skall dverlamnas till sarskilt valda fullmaktige (se 7 kap. 12 § forenings-
lagen).

Hanvisningen innebér ocksa att det i princip blir mgjligt fér en koope-
rativ hyresréttsforening att i stadgarna ta in forbehdll om att tvister
mellan exempelvis foreningen och en medlem skall avgdras av skiljeman
(se 7 kap. 18 § foreningslagen). Dérvid géller dock de begrénsningar som
angesi 66 8 hyreslagen.

Beslut om éndring av stadgeforeskrifter om hyran
2 kap. 18 §

| fréga om beslut att dndra en sédan foreskrift i féreningens stadgar som
avsesi 4 § 1 gdler, i stéllet for vad som sagsi 7 kap. 14 § forsta stycket
tredje meningen lagen (1987:667) om ekonomiska foreningar, att beslutet
ar giltigt om det har fattats pa tv& pé varandra foljande stémmor och pé
den senare stamman har bitrétts av minst tre fjérdedelar av de réstande.

(Jfr 4 kap. 2 8i utredningens forslag.)

Paragrafen behandlar beslut om andring av sddan stadgeftreskrift som
avsesi 2 kap. 4 § forsta stycket 1. Fragan har behandlats i avsnitt 11.4.

Bestammelserna om andring av stadgar i 7 kap. 14 8 foreningslagen
gdler, liksom for andra stadgeandringar, for den hér aktuella typen av
bedut. Bedutet maste sdedes fattas pa foreningsstamman. Ett giltigt
besut kommer déarvid till stand om samtliga rostberéttigade i foreningen
& ense. Om nagon sadan enighet inte finns, maste beslutet fattas pa tva
stammor. Enligt foreningslagen kréavs att beslutet pa den forsta stamman
har fatt stod av en majoritet bland de rostande och pa den andra stémman
av minst tva tredjedelar av de rostande. For andring av grunderna for
berdkningen av hyran &r kravet pa kvalificerad majoritet vid den andra
stamman nagot hardare an vid andra stadgeéndringar. | stélet for tva
tredjedels majoritet krévs att bedutet bitr&ds av minst tre fjardedelar av
de rostande. | stadgarna kan féreskrivas hdgre, men inte |&gre, majoritets-
krav (se 7 kap. 14 § andra stycket foreningslagen).

Beslut om overlatelse av hus
2kap. 19 8§

Ett besut om 6verlatelse av ett hus som tillhor féreningen och dér det
finns en eller flera lagenheter som & upplédtna med kooperativ hyresrétt
ar giltigt endast om

1. det har fattats pa det sétt som enligt 11 kap. 1 § andra stycket lagen
(1%87 :667) om ekonomiska foreningar géaller t6r beslut om likvidation,
ocC

2. hyresgasterna i minst tva tredjedelar av de |agenheter i huset som &
upplatna med kooperativ hyresrétt har gatt med pa beslutet.
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Om det i foreningens stadgar finns ytterligare nagot villkor for att
bedlutet skall vara giltigt, galler &en det.

(Jfr 4 kap. 9 8i utredningens forslag.)

Enligt paragrafen géller sarskilda krav pa beslut om att foreningen
skall overldta ett hus dér det finns ndgon kooperativ hyresrétt. Det &r i
princip samma krav som géller for en bostadsréttsférening som vill sdlja
ett hus med bostadsrétter (se 9 kap. 16 § forsta stycket 4 bostads-
réttslagen). Skalen for forslaget har angettsi avsnitt 12.4.2.

Revision och sarskild granskning
2kap. 20 §

Bestdmmelserna om revision och sarskild granskning i 8 kap. lagen
(1987:667) om ekonomiska foreningar géler ocksa for kooperatlva
hyresréttsforeningar. Forutom i de fall som avsesi 8 kap. 6 § den lagen
dock kooperativa hyresréttsféreningar inte skyldiga att utse auktoriserad
revisor eller godkand revisor som avlagt revisorsexamen.

(Jfr 4 kap. 13 §i utredningens forslag.)

Av bestammelsen framgar att bestammelserna i 8 kap. féreningslagen
a tillampliga aven pa kooperativa hyresréttsforeningar. En avvikelse
finns dock. Vissa stérre ekonomiska foreningar & enligt 8 kap. 5 §
foreningslagen skyldiga att utse en auktoriserad revisor (eller, enligt vad
som foresdlds i prop. 2000/01:146, en godkand revisor som avlagt
revisorsexamen). Detta géller inte for kooperativa hyresréttsforeningar.
Lansstyrelsen far dock, enligt 8 kap. 6 § féreningslagen, beduta att
foreningen skall ha en auktoriserad eller godkand revisor.

Skden for den valda l6sningen har behandlatsi avsnitt 11.6.

Vinstutdelning m.m.
2kap. 218

Utdelning far ske endast av arets vinst och balanserad vinst som
redovisasi faststalld balansrakning for det senaste rakenskapsaret.

Vingt far inte delas ut till andra an foreni ngens medlemmar. Vinsten
fordelas mellan dem efter insatserna, om inte nagot annat har bestamts i
stadgarna.

(Paragrafen saknar motsvarighet i utredningens fordag.)

Paragrafen behandlar mdjligheterna att dela ut foreningens Gverskott.
Dessa fragor har behandlatsi avsnitt 11.7.

Av paragrafens forsta stycke framgar att 6verskottsutdelning enbart far
skei form av vinstutdelning. Vinstutdelningen far inte avse hogre belopp
an summan av arets vinst och balanserad vinst enligt faststéld
balansrakning for det senaste rakenskapsaret. Bestammelsen andluter till
vad som géller for bostadsréttsféreningar (se 9 kap. 27 8 bostadsrétts-
lagen).

| andra stycket anges att vinstutdelning bara far ske till medlemmar i
foreningen. Vidare anges att vinsten skall fordelas mellan dem efter
insatserna om inte annat foljer av foreningens stadgar. Genom stadge-
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villkor kan man alltsd avvika fran reglerna om vinstens férdelning mellan  Prop. 2001/02:62

medlemmarna, déaremot inte skapa utrymme for vinstutdelning till andra
an medlemmar. | praktiken kommer vinstutdelningen att ske i form av
sk. insatsranta.

2kap. 22 §

Om vinstutdelning har beslutats och verkstalts i strid med 21 § eller
nagon bestammelse i foreningens stadgar, gdler bestammelserna om
aterbetalning m.m. i 10 kap. 7 § lagen (1987:667) om ekonomiska for-
eningar.

Bestammelserna om vissa gavor i 10 kap. 8 § lagen om ekonomiska
foreningar galler ocksa for kooperativa hyresrattsforeningar.

(Paragrafen saknar motvarighet i utredningens férslag.)

| paragrafens forsta stycke finns en hanvisning till foreningslagens
bestammelser om otilldten vinstutdelning. Vad som ségs i 10 kap. 7 §
foreningslagen om mottagarens skyldighet att betala tillbaka beloppet
jamte ranta samt om bristtéckningsansvar galler alltsa dven har.

Andra stycket innehdller en hanvisning till foreningslagens regler om
gavor till allmannyttiga eller darmed jamforliga andamal.

Likvidation och annan uppldsning
2 kap. 23 §

Bestammelserna om likvidation och upplosning i 11 kap. lagen
(1987:667) om ekonomiska foreningar galer ocksa for kooperativa
hyresréttsforeningar.

Vad som foreskrivsi 11 kap. 3 § lagen om ekonomiska foreningar for
det fall foreningens medlemmar gar ned under ett lagsta antal skall
tlgdampgs pa en kooperativ hyresréttsforening, om antalet medlemmar gar
ned under tre.

(Paragrafen saknar motsvarighet i utredningens férslag.)

Bestammelsens forsta stycke innehdller en hanvisning till forenings-
lagens regler om likvidation och annan uppldsning.

| andra stycket finns en regel om likvidation nér antalet medlemmar
gunker under tre. Detta 6verensstammer i sak med vad som gédller enligt
foreningslagen (se 11 kap. 3 § jamfort med 2 kap. 1 § foreningslagen).

Fusion
2kap. 24 8§

Bestammelserna om fusion i 12 kap. 1-7 88 lagen (1987:667) om
ekonomiska foreningar géller ocksa for kooperativa hyresréttsforeningar.

(Paragrafen saknar motsvarighet i utredningens fordag.)

Paragrafen innehdler en hanvisning till féreningslagens bestammel ser
om fusion. Resterande bestémmelser i 12 kap. foreningslagen, 8-13 8§,
a daremot inte tilldmpliga. Detta hanger samman med att forenings-
lagens koncerndefinition (jfr 1 kap. 4 § foreningslagen) inte géller for
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altsdinte nagra dotteraktiebol ag.

Firma
2kap. 25 §

Fdrerpi ngens firma skall innehdlla beteckningen "kooperativ hyresrétts-
orening”

| firman fér inte ordet "bolag” eller négot annat ord som betecknar et
bolagsforhdllande tas in pa sa sétt att det kan leda till missforstandet att
ett bolag innehar firman.

Firman skall tydligt skilja sig frén andra hos Patent- och regist-
reringsverket forut registrerade och &nnu bestéende foreningsfirmor med
sdte 1 samma lan. For registrering av foreningens firma galler i ovrigt
bestdmmel sernai firmalagen (1974:156).

(Jr 4 kap. 4 8i utredningens forslag.)

| paragrafen finns bestdmmelser om den kooperativa hyresréits-
foreningens firma. Skélen for bestdmmel serna har angettsi avsnitt 11.2.

Av forsta stycket framgar att firman skall innehalla orden ”kooperativ
hyresrattsforening” (jfr den motsvarande bestammelseni 9 kap. 6 § forsta
stycket bostadsrattslagen).

Andra stycket dverensstdmmer i sak med vad som géller fér ekono-
miska foreningar (se 14 kap. 1 § forsta stycket andra meningen fore-
ningslagen).

Tredje stycket 6verensstammer med 14 kap. 1 8 forsta stycket tredje
meningen foreningsagen. Firmaskyddet & dock begrénsat till det l&an
som registreringen avser.

2 kap. 26 §

Endast en kooperativ hyresréttsforening eller en sammansl utning av
kooperativa hyresréttsforeningar f&r anvanda beteckningen ”kooperativ
hyresrétt” eller en sammanséttning med dessaord i sinfirmaeller i vrigt
vid beteckning av rorelsen.

(Jfr 4 kap. 5 8i utredningens forslag.)

| paragrafen finns ett forbud for andra an kooperativa hyresréits-
foreningar att anvanda beteckningen ”kooperativ hyresrétt” eller sam-
manséttningar av dessa ord i sin firma. Detta motsvarar vad som enligt
bostadsréttslagen galler betraffande ordet ”bostadsratt” (se 9 kap. 6 8
fiarde stycket bostadsrattslagen). Overtradelser & straffbelagda enligt
6 kap. 2 § andra stycket 3.

2kap. 27 8

Bestammelserna om firmateckning i 14 kap. 2 8 lagen (1987:667) om
ekonomiska foreningar géller ocksa for kooperativa hyresrattsforeningar.

(Bestémmel sen saknar motsvarighet i utredningens forslag.)
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| paragrafen finns en hanvisning till foreningslagens regler om firma-  Prop. 2001/02:62

teckning. Av héanvisningen féljer bl.a. att skriftliga handlingar som ut-
fardas av en forening bor undertecknas med foreningens firma. Vidare
finns regler om vad som galler om firmateckningen inte uppfyller lagens
krav.

Registrering m.m.
2 kap. 28 §

Bestammelserna om registrering m.m. i 15 kap. lagen (1987:667) om
ekonomiska féreningar géller ocksé for kooperativa hyresréttsforeningar.

Ett beslut om en sadan andri ng av stadgarna att styrelsens site skall
flyttas fran ett lan till ett annat far inte registreras, om den kooperativa
hyresréttsforeningens firma pa grund av bestammelserna i 25 § tredje
stycket inte far forasin i Patent- och registreringsverkets register.

(Jfr 4 kap. 6 8i utredningens forslag.)

| forsta stycket finns en hanvisning till bestammelserna i 15 kap.
foreningslagen om bl.a. registrering.

Det som anges i andra stycket ar en foljd av att kooperativa hyresrétts-
foreningars firmor enligt 25 § tredje stycket & skyddade lansvis. Ett
beslut om andring av stadgarna som innebér att styrelsens sédte skall
flyttas fran ett lan till ett annat skulle darfor kunna fa till foljd att tva
foreningar i samma lén har sammafirma. For att undvika detta foreskrivs
att ett sadant beslut far registreras endast om foreningens firma tydligt
skiljer sig fran andra registrerade, bestdende firmor i det lan dit
foreningen vill flytta styrelsens séte.

3 kap. Den kooper ativa hyresgastens r attigheter och skyldigheter

Allmant
3kap.18

Bestdmmelserna om hyra i jordabalken skall tillampas pé kooperativ
hyresrétt med de undantag som angesi dennalag.

Om en kooperativ hyresréttsforening hyr en lagenhet som foreningen i
sin tur hyr ut till en medlem eller n&gon annan, skall, vid tillampningen
av 12 kap. jordabalken och denna lag, féreningens uthyrnl ng inte anses
som upplatelsei andra hand.

(Jfr 1 kap. 3 8i utredningens forslag.)

| forsta stycket anges att jordabalkens regler tillampas pa kooperativ
hyresrétt med de undantag som anges i denna lag. Det innebér bl.a. att
bestammelserna i 7 kap. jordabalken och 12 kap. jordabalken (hyres-
lagen) som huvudregel géller.

| andra stycket finns en bestammelse som far sarskild betydelse nar en
forening som utévar sin verksamhet enligt hyresmodellen hyr ut |agen-
heter. Bestammelserna i hyreslagen om andrahandsupplatelse ar da inte
tillampliga pa foreningens upplatelser. Det gdler bade foreningens
upplatelser till medlemmar och dess upplatelser till icke-medlemmar.
Fradgan har behandlats i avsnitt 7. Det innebar bl.a. att — oavsett om
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om byte i 35 § hyreslagen géller utan det undantag for andrahandshyra
som anges dar. Det innebdar vidare att sedvanliga bestdmmelser om
besittningsskydd (46 8 hyreslagen) gdler for foreningens hyresgaster;
ndgot sadant undantag fran besittningsskyddet som galler for andra-
handshyresgéster enligt 45 § hyreslagen finns alltsd inte. Vidare innebar
det att bestammelserna om samtycke eller tillstand till andrahands-
upplatelse (39 och 40 88 hyreslagen) inte &r tillampliga pa foreningens
upplatelser. Slutligen innebar det att de sérskilda reglerna om ater-
betalning av hyra (55 d § hyreslagen) inte &r tillampliga i férhallandet
mellan féreningen och dess hyresgéaster. — Om den som foreningen hyr ut
till upplater lagenheten till annan, blir daremot hyreslagens bestammelser
om andrahandsuthyrning tillampliga

L agenhetens skick
Lagenhetens skick pa tilltradesdagen
3kap. 28§

Nar en lagenhet uppl &ts med kooperativ hyresrétt géller foljande, i stéllet
for vad som sags i 12 kap. 9 § jordabalken. Om inte annat har avtalats,
skall foreningen pa tilltradesdagen tillhandahalla |agenheten i ett sadant
skick att den enligt den allmanna uppfattningen pa orten &r fullt brukbar
for det avsedda andamalet.

(Jfr 3kap. 1 8i utredningens forslag.)

Paragrafen, som géller i stéllet for 9 8 hyreslagen, anger i vilket skick
lagenheten skall vara pa tilltradesdagen. Huvudregeln & densamma som i
hyreslagen och skall tillampas pa samma sitt. Lagenheten skall alltsa
tillhandahallas i ett sddant skick att den enligt den allménna uppfatt-
ningen paorten &r fullt brukbar for det avsedda dandamalet.

Avtal kan, liksom enligt 9 § hyredagen, altid tréffas om att |1&genheten
skall ha ett battre skick. Till skillnad fran vad som géller enligt
hyreslagen &r det ocksa altid majligt att avtala om samre skick. Frégan
har behandlatsi avsnitt 6.3.1.

Lagenhetens skick under hyrestiden
3kap. 38§

Om foreningen i sina stadgar har bestamt att en kooperativ hyresgast pa
egen_bekostnad skall hélla sin lagenhet eller den mark som Ingér i

upplatelsen i ett visst skick, galler detta i stéllet for vad som sags i
12 kap. 15 § jordabal ken.

Om foreningen i sina stadgar har bestamt att de kooperativa hyres-
gasterna skall ansvara for underhdllet av gemensamma delar av mark
eller hus, gdller aven detta.

| den man hyresgésten enligt forsta eller andra stycket har dagts
underhallsansvar kan hyresgésten inte gora géllande de sanktioner som
avsesi 12 kap. 16 § jordabalken.

(Jfr 3kap. 2 8i utredningens forslag.)
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Né&r det galler underhdllet av lagenheten och andra delar av hyres- Prop. 2001/02:62

fastigheten utgdr reglerna om kooperativ hyresrétt fran de bestammelser
som géller i fragaom vanlig hyresrétt. Vad som ségsi 15-17, 24 och 24 a
88 hyreslagen om hyresvardens och hyresgastens réttigheter och
skyldigheter avseende underhdllet av lagenheten (betraffande 24 a §
hyreslagen se ocksa 9 8) galler alltsd &ven héar. Sdvitt galler kooperativ
hyresrétt, ger emellertid lagen visst utrymme for att avvika fran dessa
regler. Dennafraga har behandlatsi avsnitt 6.3.2.

Av forsta stycket i forevarande paragraf framgar sdunda att 15 §
hyreslagen — att hyresvérden skall halla l&genheten i sadant skick att den
enligt den almanna uppfattningen pa orten & fullt brukbar for sitt
andamal — inte &r tillamplig i den utstréckning féreningen i sina stadgar
har tagit in bestdmmelser som lagger 6ver underhdllsansvaret for
lagenheten pa hyresgasten. | sa fall géller inte heller de anknytande
bestammelserna i 16 § om de péfoljder som hyresgasten kan gora
géllande mot hyresvéarden (jfr tredje stycket). Det blir i stéllet hyres-
gastens sak att pa egen bekostnad halla lagenheten eller delar av denna i
gott skick och att avhjélpa de brister som med eller utan hans eller hennes
vallande har uppkommit i lagenheten.

Om mark ingér i upplatelsen (jfr 1 kap. 3 8), kan &ven den omfattas av
underhallsansvaret (jfr 7 kap. 12 § forsta stycket bostadsréttslagen).

Nér hyresgasterna skall ha ansvar for underhdllet, skall det i stadgarna
framgad vilket skick lagenheterna skall hdlas i. Foreskrifterna kan
utformas pa manga olika sitt. De kan t.ex. begrénsas till att avse
underhdll av en viss del av lagenheten eller reparationer av ett visst slag. |
praktiken torde det mest |ampliga vara att foreningen i stadgarna anger
att hyresgasterna skall hdlla lagenheterna i gott skick. Att dela upp
ansvaret pa annat sétt kan latt leda till tolkningsproblem. Om de
kooperativa hyresgasterna i stadgarna ges ett underhdllsansvar for
lagenheterna, kan det ocksa finnas skal att precisera vad som skall anses
tillhoraldgenheten (jfr prop. 1990/91:92 s. 99).

Det har inte ansetts nodvandigt att i lagen infora nagra sarskilda
sanktionsregler for det fall att hyresgasten forsummar sitt underhdlls-
ansvar. Det hindrar inte att hyresgasten kan drabbas av pafoljder av olika
slag. Dels kan skadestand utga enligt allmanna regler om skadestand.
Delskan, i gravafal, hyresrétten forverkas enligt 11 § andra stycket 1.

Av andra stycket foljer att det ocksa & majligt att i stadgarna ta in
villkor om att hyresgésterna skall ha underhdllsansvaret for gemensamma
delar av huset eller marken, t.ex. trappuppgangar, tvéttstugor, gardar och
fasader (jfr prop. 1996/97:30 s. 90 f.). Hyresgasterna férlorar da i
motsvarande man rétten att pakalla att foreningen atgardar bristen (jfr
tredje stycket). Om en hyresgast inte foljer stadgevillkor av detta slag,
kan forverkande kommai fréga (se 11 § andra stycket 1).

Tredje stycket innebédr att en kooperativ hyresgést inte kan gora
gdlande de sanktioner som avses i 16 § hyredagen i den man under-
hallsansvaret enligt stadgarna ligger pa hyresgasterna.
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3kap. 48§

Oavsett vad som anges i foreningens stadgar, svarar en kooperativ hyres-
gast inte fOr reparationer av ledningar for avlopp, varme, gas, elektricitet
och vatten, om fdreningen har forsett |agenheten med |ledningarna och
dessatjanar fler an en lagenhet. Detsamma géller ventilationskanaler.

En bestammelse i foreningens stadgar om att den kooperativa hyres-
gasten svarar for reparationer pa grund av brand- eller vattenlednings-
skador tillampas endast pa skada som har uppkommit

1. genom hyresgastens eget vallande, eller

2. genom vardsl Gshet av

a) nagon som hor till hyresgastens hushéll eller gastar denne,

b) nagon annan som hyresgasten har inrymt i |&genheten, eller

¢) nagon som utfor arbete I 1agenheten for hyresgastens rakning.

| fraga om brandskador géller vad som sags i andra stycket 2 endast om
hyresgasten har brustit i den omsorg och tillsyn som hade bort iakttas.

Andra stycket tillampas ocksa om det finns ohyrai lagenheten.

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

Av paragrafen framgar att en kooperativ hyresréttsférening aldrig kan
dldgga en kooperativ hyresgast att svara for vissa slag av reparationer.
Fragan har behandlats i avsnitt 6.3.2. Lydelsen ansluter i vasentliga delar
till den som Bostadsréttsutredningen foreslog i beténkandet Olika
bostadsrattsfragor (SOU 2000:2) och som i huvudsak har godtagits av de
remissinstanser som har yttrat sig 6ver det fordaget. Nagra skillnader i
sak jamfort med vad som nu géler enligt bostadsréttslagen & inte
avsedda.

3kap.58§

Bestdmmelserna om upprustningsforelaggande och hyresgastinflytande
vid forbéttrings- och andringsarbete i 12 kap. 18 a-h 83 jordabalken
gdller inte nér en lagenhet har upplétits med kooperativ hyresrét.

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

Av paragrafen framgar att bestdmmelserna om upprustningsfore-
l&ggande och hyresgastinflytande inte géller i relationen mellan den
kooperativa hyresréttsforeningen och de kooperativa hyresgéasterna.
Skalen for detta har angettsi avsnitt 6.3.3.

Hyran
3kap. 68§

Den kooperativa hyresgésten skall betala den hyra som foéreningen be-
stammer. Vad som sagsi 12 kap. 19 § jordabalken skall inte tillampas.

(Bestémmel sen saknar motsvarighet i utredningens forslag.)

Av 19 § hyreslagen framgar att hyran for bostadslégenheter skall vara
bestamd i hyresavtalet eller, om avtalet innehaller en forhandlingsklausul
enligt hyresforhandlingslagen (1978:304), i forhandlingstverenskommel-
sen. Den bestammelsen géller inte i ett kooperativt hyresférhallande. | en
kooperativ hyresréttsforening & det, sdsom framgar av forevarande
paragraf, i stéllet foreningen som skall bestdmma hyran (jfr avsnitt 8.1). |
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2 kap. 4 och 16 88 finns foreningsréttsdiga bestémmelser om hur hyran Prop. 2001/02:62

bedutas.

3kap. 78

Vad som sags i 12 kap. 21 § forsta stycket andra meningen jordabalken
om rétt att deponera belopp hos lansstyrelsen néar det rader tvist om
storleken av hyran gdller inte for kooperativa hyresgaster.

(Jfr 3kap. 7 8i utredningens forslag.)

Av paragrafen framgéar att kooperativa hyresgaster inte har rétt att —
sasom vanliga hyresgaster — deponera medel hos lansstyrelsen néar det
rader tvist om hyran. Skalen for det har behandlats i avsnitt 6.8. | dvrigt
har kooperativa hyresgaster samma mdjligheter att deponera hyran hos
lansstyrelsen som andra hyresgéster.

Anvandningen av lagenheten
3kap. 88§

| stallet for vad som sagsi 12 kap. 23 § jordabalken galler foljande. Den
kooperativa hyresgasten far inte anvanda |&genheten for nagot annat
dndamdl &n det avsedda. Foreningen fé&r dock bara &beropa avvikelser
som &r av avsevard betydelse for foreningen eller nagon annan mediem i
foreningen.

(Jfr 3kap. 6 8i utredningens forslag.)

Paragrafen begransar den kooperativa hyresgastens rétt att anvénda sin
lagenhet for andra andama an de avsedda. Den Overensstammer med
7 kap. 6 § bostadsréttslagen och skall tillampas pa samma sétt. Regering-
ens Overvaganden i dennadel har redovisatsi avsnitt 6.5.1.

3kap. 98§

Nér en kooperativ hyresgast har vidtagit ndgon atgérd i |agenheten med
stod av 12 kap. 24 a § jordabalken gdller, i stallet for vad som sagsi den
paragrafens forsta stycke andra_meningen, att foreningen har rétt till
ersattning for skada som beror pa att atgarden inte ar fackméssigt utford
eller pa annat sétt otillfredsstallande.

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

Paragrafen handlar om foreningens rétt till ersdttning nér en hyresgast
tapetserat eller mdlat om pa ett otillfredsstéllande sitt. Den utgadr fran
24 a § hyredagen men innehdller en mindre avvikelse fran den bestam-
melsen som finns dér. | vanliga hyresférhallanden har hyresvéarden rétt
till ersdttning for skada om de atgarder som hyresgasten har vidtagit har
minskat lagenhetens bruksvérde. Det kan vara fraga om att farg- och
tapetval ar alltfor avvikande fran gangse smak eller att arbetena inte &r
fackmassigt utforda sa att |agenhetens véarde pa hyresmarknaden minskar.
En kooperativ hyresréttsforening har da en liknande rétt till ersattning.
Raétten till erséttning & dock inte knuten till 1&genhetens " bruksvarde”
utan ersattning skall utga for sadan skada som beror pa att atgéarden inte
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& fackmannamassigt utford eller pa annat sitt otillfredsstdllande. |
praktiken torde nagon skillnad inte finnas nar det géller bestammelsernas
tilldmpning (jfr prop. 1974:150 s. 489). Berdkningen av skadan bor
grundas pa vad det kostar att aterstdlla lagenheten i normalt skick.
Erséttningen skall jamkas, om foreningen har underhalsansvaret for
lagenheten och det kan visas att reparationsbehov foreldg vid den
tidpunkt d& den kooperativa hyresgasten vidtog &garderna. Ar under-
hallet starkt eftersatt, kan det leda till att rétten till ersdttning helt faller
bort. Erséttningsskyldighet enligt bestémmelsen kan bli aktuell &en om
hyresgasten sjdv har underhdllsansvaret. Skalen for den valda |6sningen
har behandlatsi avsnitt 6.3.2.

Ovriga bestammelser i 24 a § hyreslagen galler. Det & siledes hyres-
namnden som skall prova erséttningsfragan.

3kap. 10§

| stéllet for vad som sags i 12 kap. 26 § forsta—tredje styckena jorda-
balken géller foljande. Foretradare for foreningen har rétt att kommain i
l&genheten nér det behovs for tillsyn eler for att utféra arbete som
foreningen svarar for. Nar lagenheten ar ledig till uthyrning, & den
kooperativa hyresgasten skyldig att 1dta den visas pa lamplig tid.
Foreningen skall se till att den kooperativa hyresgésten inte drabbas av
stérre olagenhet an nédvandigt.

(Jfr 3kap. 9 8i utredningens forslag.)

Paragrafen reglerar den kooperativa hyresréttsforeningens rétt att fa
tilltréde till en lagenhet som innehas med kooperativ hyresrétt. Den
ersétter da de tre forsta styckenai 26 § hyreslagen. Skalen for regleringen
har behandlatsi avsnitt 6.6.

Forsta stycket forsta och tredje meningarna Overensstdmmer med
regleringen for bostadsrétter i 7 kap. 13 8§ bostadsréttslagen. Bestam-
melserna & avsedda att tillampas pa samma sét.

Enligt andra meningen har den kooperativa hyresgasten samma
skyldighet som en vanlig hyresgast att 1ata |agenheten visas pa lamplig
tid, nér den &r ledig till uthyrning. Det dligger inte hyresgasten att galv
visa l&genheten utan han eller hon & bara skyldig att mgjliggora visning.

Sasom har sagts inledningsvis ersétter bestammelsen bara de tre forsta
styckena i 26 8§ hyreslagen. Det innebér att reglernai 26 § fjarde stycket
om tilltrade for att utrota ohyra samt femte stycket om handracknings-
atgarder gdller aven nar lagenheten har uppldtits med kooperativ
hyresrétt.

Forverkande
3kap. 118

| stéllet for vad som ségsi 12 kap. 42 § forsta stycket 4 och 7 jordabalken
gdller att en kooperativ hyresrétt ar forverkad, om

1. lagenheten anvands i strid med 8 § eller 12 kap. 41 § jordabalken
och hyresgasten inte efter tillsagel se vidtar réattelse utan dréjsmal,
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2. tilltrade till |agenheten vagras i strid med 10 § eller 12 kap. 26 8  Prop. 2001/02:62

fjésradke stycket jordabalken och hyresgasten inte kan visa nagon giltig
ursakt.

En kooperativ hyresrétt & ocksa forverkad och foreningen beréttigad
att sdga upp hyresavtalet att upphdrai fortid, om

1. hyresgasten asidosétter en i foreningens stadgar foreskriven
skyldighet som gar utéver hans eller hennes skyldigheter enligt denna lag
och det maste anses vara av synnerlig vikt for féreningen att skyldigheten
fullgors, eller

2. hyresgasten har forvarvat hyresrétten pa sétt som angesi 12 kap. 32,
33, 34, 35, 36 eller 37 § eller 47 § andra stycket jordabalken och inte
efter tillsagel se utan dréjsmal ansoker om medlemskap i foreningen.

Om hyresrétten &r forverkad pa grund av forhdlande som avsesi forsta
stycket, géller vad som sagsi 12 kap. 43 § forsta stycket forsta meningen
jordabalken. Ar hyresrétten forverkad pa grund av forhadlande som avses
I andra stycket 1, géller vad som sdgs1 12 kap. 43 § forsta stycket tredje
meningen jordabalken.

(Jfr 3kap. 11 och 12 88 i utredningens forslag.)

Bestammelserna i 42 § hyreslagen om forverkande géler dven i fraga
om kooperativ hyresrétt. Av forevarande paragraf framgar att det finns
nagra sarbestammel ser.

Forsta stycket punkten 1 skall ses mot bakgrund av att 8 § innehaller en
sarskild bestdmmelse om hyresgastens rétt att anvanda |agenheten. Den
bestammelsen ersédtter 23 8§ hyredagen. Huruvida den kooperativa
hyresrétten kan forverkas pa grund av otilldten anvandning skall darfor
bedomas med héansyn till innehalleti 8 §i stéllet for 23 § hyreslagen.

Forsta stycket punkten 2 sammanhanger med att det i 10 § finns
bestammelser om foreningens tilltrade som avviker fran vad som géller
enligt 26 § forsta—tredje styckena hyresdagen. Huruvida forverkande kan
ske pa grund av att féreningen inte har getts tilltréde till lagenheten skall
darfér beddmas med hansyn till vad som ségsi 10 § i stélet for 26 §
forsta—tredje styckena hyreslagen.

Andra stycket punkten 1 innehdller en bestammelse som kompletterar
42 § forsta stycket 8 hyreslagen. Den innebér att hyresrétten & forverkad
om hyresgasten asidoséitter en skyldighet som foljer av foreningens
stadgar. FOr forverkande krévs dock att det anses vara av synnerlig vikt
for foreningen att skyldigheten fullgors. Sdsom har angetts i avsnitt 6.7.1
torde forverkande enligt denna punkt kunna komma i fraga bl.a. om en
kooperativ hyresgést asidosétter foreningens villkor om medverkan vid
forvaltningen. Det krévs dock da att &sidoséttandet innebéar men av stor
betydelse for foreningen. Ett annat exempel pa nar forverkande torde
kunna komma i fraga & om en kooperativ hyresgést i en forening for
allergiker med stadgevillkor om rokforbud trots tillségelser struntar i
forbudet. Det bor framhallas att Gvertradelser av stadgeforeskrifter ocksa
kan ledatill att hyresgastens besittningsskydd bryts (se 46 § hyreslagen).

Andra stycket punkten 2 avser den situationen att en hyresgést har
forvarvat en kooperativ hyresrétt genom overlatelse eller ndgon annan
form av sadan 6vergang som anges i 32, 33, 34, 35, 36 eller 37 § dller
47 § andra stycket hyreslagen och sedan inte ansbker om medlemskap i
foreningen. Fragan har behandlatsi avsnitt 5.2.8.

Om forvérvaren inte ansoker om medlemskap i foreningen, skall fore-
ningen forst uppmana forvarvaren att goéra en sadan ansokan. Upp-

148
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6 8). Om, trots uppmaningen, nagon ansokan inte gors utan dréjsmal, ar
hyresrétten forverkad och foreningen beréttigad att sdga upp hyresgéasten.
Nér fragan om dréjsma bedoms, maste hénsyn tas till att en ansdkan om
medlemskap exempelvis kan forutsétta att vissa handlingar inforskaffas
och att detta— utan att hyresgasten har skuld till det —kan draut patiden.

Foreningens rétt att séga upp hyresgéasten forutsétter att forvarvet &r
fullbordat. Detta foljer av att hyresgasten skall ha forvarvat hyresrétten. |
de fall da forvarvet & beroende av hyresnamndens tillstand, kan fore-
ningen sdledes inte agera mot forvarvaren forran tillstandsfragan har
blivit dlutligt prévad.

Bestammelserna i paragrafen utgor justeringar eller kompletteringar av
42 § hyreslagen. Aven i de fall som bestammelserna behandlar & darfor
de dvriga bestammelserna om forverkande i 42 och 43 88 hyreslagen
tillampliga. | tredje stycket har tydliggjorts att vissa bestdmmelser i 43 §
som avser forverkande enligt 42 § forsta stycket 4, 7 och 8 &r tilldmpliga
&ven nér forverkandet grundar sig pa forevarande paragraf.

Provning av hyresvillkor
3kap. 12 §

Nér en lagenhet har upplatits med kooperativ hyresrétt ar bestammelserna
i 12 kap. 53-55 c¢ 88 jordabalken om prévning av hyran och andra
hyresvillkor fér bostaddagenheter tilldmpliga endast i den utstréckning
de avser andra hyresvillkor &n hyran.

(Jfr 3kap. 13 §i utredningens foérslag.)

| 53-55 ¢ 88 hyreslagen finns bestammelser om prévning av hyran och
andra hyresvillkor. Enligt forevarande paragraf & dessa bestdmmelser
inte tillampliga p& kooperativa hyresrétter till den del de avser hyran.
Betraffande andra hyresvillkor géller de dock. Skalen fér [6sningen har
behandlatsi avsnitt 6.7.3.

| 55 § femte stycket hyreslagen ségs att villkoret géller i den man det &r
skaligt med hansyn till hyresavtalets innehdll, omstandigheterna vid
avtalets tillkomst, senare intréffade forhallanden och omstandigheterna i
Ovrigt. De villkor som det hér handlar om har ofta tillkommit genom
foreningsréttsliga beslut eller kan rentav grunda sig pa foreskrifter i
foreningens stadgar. Sadana villkor torde normalt f& anses skaliga med
hénsyn till att de tillkommit inom ramen for den férening déar hyresgasten
a medlem. | enskilda fall kan det dock forekomma sadana sérskilda
omstandigheter att villkoret likvél bor anses oskaligt.

Liksom i vanliga hyresforhallanden skall villkoren prévas av hyres-
namnden. Det ankommer inte pa hyresndamnden att gora nadgon prévning
av om de villkor som foreningen har stéllt upp har tillkommit pa ett fran
foreningsréttslig utgangspunkt korrekt sat.
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Upphérande av den kooper ativa hyresratten i vissa fall
Huset Gverlats
3kap. 138§

Om foreningen dverldter det hus dar 1&genheten finns eller om huset séljs
exekutivt, upphOr den kooperativa hyresrétten.

Om Iagenheten har tilltrétts nar den kooperativa hyresrétten upphr,
skal§l ett hyresavtal anses inganget med den nye &garen. | sa fall géller
14

(Jfr 4 kap. 10 §i utredningens forslag.)

Paragrafen avser det fallet att ett hus dar det finns kooperativa hyres-
rétter Overldts av foreningen eller séljs exekutivt. Enligt forsta stycket
upphor da de kooperativa hyresrétterna. Fragan har behandlats i avsnitt
12.4.1.

Andra stycket, som Gverensstammer med 7 kap. 33 8 andra stycket
bostadsrattslagen, &r tillamplig om hyresgasten vid den tidpunkt da den
kooperativa hyresrétten upphorde enligt forsta stycket hade tilltratt
lagenheten. | sa fall skall det anses att ett skriftligt hyresavtal har ingétts
mellan hyresgasten och den nye &garen av huset. Betrdffande villkoren i
hyresavtalet géller 14 8.

3kap. 14 §

Om parterna i fall som avsesi 13 § andra stycket inte kommer Gverens
om hyresvillkoren, faststélls dessa av hyresnamnden. | vantan pa att
hyresvillkoren blir dlutligt bestdmda, skall hyra betalas enligt vad
foreningen hade bestéamt for den kooperativa hyresrétten.

(Jr 4 kap. 11 8i utredningens forslag.)

Paragrafen tar sikte pa fallet da ett hyresavtal anses inganget mellan
hyresgésten och husets nye &gare i enlighet med 13 8. Om parterna inte
kommer dverens om hyresvillkoren skall dessa faststéllas av hyresndmn-
den. Oftast torde det vara naturligt att faststalla sedvanliga hyresvillkor.
FOr bostadshyresgaster innebér det att utgangspunkten &r att hyresavtalet
skall 16pa tills vidare med tre manaders uppsagningstid. Hyran skall
bestammas enligt bruksvardesprincipen.

De sarskilda regler om villkorsandring som finns i 54 och 55 c 8§
hyreslagen géller inte vid hyresndmndens villkorsprovning.

Enligt andra meningen skall hyresgasten tills vidare betala den hyra
som & bestdmd for den kooperativa hyresratten. N&r den nya hyran blivit
dutligt bestamd, kommer den dock att galla retroaktivt fran och med den
tidpunkt d& hyresavtalet med den nye &garen anses inganget.

Foreningens hyresavtal upphor
3kap. 158§

Vad som sigs i 13 och 14 88 skall ocksa tillampas om foreningen hyr
|&genheten och féreningens hyresavtal med husets &gare upphor att gélla.
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(Jfr 4 kap. 12 §i utredningens forslag.)

Enligt paragrafen & bestdmmelsernai 13 och 14 8§ tilldmpliga dven
vid upphorandet av ett hyresavtal, inganget mellan & ena sidan en
kooperativ hyresréttsforening som verkar enligt hyresmodellen och a
andra sidan husets &gare. Den kooperativa hyresrétten upphtr men
hyresgasten skall anses ha traffat ett skriftligt hyresavtal med husets
dgare. Gar det inte att enas om hyresvillkoren, bestams dessa av hyres-
namnden (se kommentaren till 12 8). Huruvida det & husets agare €eller
den kooperativa hyresréttsforeningen som har sagt upp hyresavtalet
saknar betydelse vid tillampningen av bestammel serna.

Skéalen for 16sningen har angettsi avsnitt 12.4.1.

Den kooperativa hyresgasten gar ur foreningen
3kap. 16 §

En kooperativ hyresgast som sager upp sitt medlemskap i foreningen
skall ocksa anses ha sagt upp hyresavtalet.

(Jfr 2 kap. 5 8 utredningens forslag).

Av paragrafen framgdr att en kooperativ hyresgast som gar ur
foreningen ocksa skall anses ha sagt upp hyresavtalet. Fragan har
behandlatsi avsnitt 6.2.

Uppsagningen av hyresavtalet far anses ha skett i och med
uppsagningen till uttréde ur féreningen. Vid vilken tidpunkt hyresavtalet
upphor att galla beror pa vilken uppsagningstid som galler i hyres-
forhallandet (jfr 4 § hyreslagen).

4 kap. Ombildning till kooper ativ hyresrétt genom férvérv av hus
Beslut om forvarv for ombildning

Bedlutet

4kap.18

Ett beslut av foreningen att forvarva ett hus for ombildning av hyresrétt
till kooperativ hyresrétt skall fattas pa en foreningsstdmma. Beslutet ar
giltigt, om hyresgasterna i minst tva tredj edelar av de uthyrda lagenheter
som omfattas av forvarvet har gatt med pa beslutet. Dessa hyresgaster
skall varamedlemmar i foreningen.

Vid berakningen av antalet |agenheter skall som lagenhet anses varje
avskild enhet som &r inréttad att varaktigt och gavstandigt anvéndas som
bostad eller lokal. Garage, lager och andra lagenheter som i forsta hand
anvands som forvaringsutrymmen skall man dock bortse fran.

Protokollet fran foreni ngsstamman  skall innehdlla uppgift om hur
rosltqerna har beréknats och hallas tillgangligt for hyresgasterna och &garen
av huset

(Jr 5kap. 2 8i utredningens forslag.)
Forsta stycket anger vad som géaller for beslut om ombildning till koop-
erativ hyresrétt enligt &garmodellen. Fragan har behandlatsi avsnitt 12.1.
Bedutet skall fattas pa foreningsstdmma. Beslutet maste fa stod av
hyresgasterna i minst tva tredjedelar av de uthyrda légenheter som om-
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fattas av forvarvet. Tvatredjedelskravet anknyter sdlunda till antalet Prop. 2001/02:62

lagenheter och inte till antalet hyresgaster. Det far betydelse om en
lagenhet hyrs av flera personer gemensamt. Y tterligare en forutséttning ar
att de hyresgaster som stéller sig bakom bedutet & medlemmar i
foreningen. For att en lagenhet skall kunna réknas in i den nddvandiga
tvatredjedelsmajoriteten krévs sdlunda att den eller de hyresgaster som
hyr lagenheten ocksa & med i foreningen.

Med "hyresgast” avses i detta sammanhang endast forstahandshyres-
gaster.

| andra stycket anges vad som i detta ssmmanhang skall anses som
”|agenhet”. Bade bostadslagenheter och lokaler hor hit. Lagenheter som i
forsta hand anvands som férvaringsutrymmen skall dock réknas fran. —
Bestdmmelsen har en motsvarighet i 1 kap. 5 8§ andra stycket bostads-
réttslagen.

Enligt tredje stycket skall protokollet fran foreningsstdmman innehalla
uppgift om hur rosterna har beraknats. Protokollet skall hdllas tillgangligt
for hyresgésterna och &garen av huset. Kravet patillganglighet galler alla
hyresgasternai huset, alltsa aven de hyresgaster som inte & medlemmar i
foreningen.

Ekonomisk plan
4kap. 28

Innan ett beslut fattas enligt 1 §, skall foreningens styrelse upprétta en
ekonomisk plan och hélla denna tillgénglig for hyresgésterna. Planen
skall innehalla de upplysningar som &r av betydelse for en bedomning av
foreningens verksamhet.

Till planen skall fogas ett besiktningsprotokoll som visar husets skick.

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

Paragrafen innehdler bestammelser om ekonomisk plan och besikt-
ningsprotokoll. Detta har behandlatsi avsnitt 11.1.

Enligt forsta stycket skall en ekonomisk plan uppréttas och hallas
tillganglig for hyresgasterna, innan nagot besut om forvarv far fattas.
Detta Overensstdmmer i huvudsak med vad som galler for bostads-
réttsforeningar (se 3kap. 1 8 och 9 kap. 20 § bostadsréttslagen). Till
skillnad fran vad som géller enligt bostadsréttslagen behover den ekono-
miska planen inte registreras.

Narmare foreskrifter om planens innehdl kommer att meddelas i for-
ordning (jfr 1-5 88 bostadsréttsforordningen [1991:630]).

Andra stycket innehdler krav pa besiktningsprotokoll (jfr 9 kap. 20 §
bostadsrattslagen).

Intygsgivare
4 kap. 38

Den ekonomiska planen skall vara forsedd med intyg av tva personer om
att planen enligt deras bedémning vilar pa tillforlitliga grunder. | intyget
skall intygsgivarna ocksa ange de huvudsakliga omstandigheter som
ligger till grund for deras bedémning.
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(Paragrafen saknar motsvarighet i utredningens fordag.)

Av paragrafen foljer att den i 2 § féreskrivna planen skall granskas av
tva intygsgivare som skall intyga att planen vilar pa tillforlitliga grunder
(jfr 3 kap. 2 § bostadsréttslagen).

4kap. 4 8

Intygsgivare skall utses bland dem som regeringen eller den myndighet
som regeringen bestdmmer har forklarat behériga att utfarda intyg enligt
3

Det &r inte tilldtet att utse nagon till intygsgivare, om det finns nagon
omstandighet som kan rubba fortroendet for hans eller hennes opar-
tiskhet. Ingen av intygsgivarna far vara anstdlld hos ett foretag, en
organisation eller nagon annan som har bildat den kooperativa
hyresréttsforeningen eller hjdpt till med féreningsbildningen eller med
att upprétta den ekonomiska planen.

(Paragrafen saknar motsvarighet i utredningens fordag.)

Paragrafen reglerar hur intygsgivare skall utses och motsvarar i stort
sett 3 kap. 3 § bostadsréttslagen. Till skillnad fran vad som géler enligt
bostadsréttslagen far dock ingen av intygsgivarna ha ndgon koppling till
det aktuella projektet. Detta Overensstammer med det férsdlag som
Bostadsréttsutredningen har lamnat i beténkandet Olika bostadsrétts-
fragor (SOU 2002:2) s. 302.

Ogiltighet
4kap. 58

Bedlut om forvérv i strid med 1 8 & ogiltiga. Detsamma géller beslut om
forvarv som fattas utan att en ekonomisk plan har varit tillganglig enligt 2

Forgta stycket gdller inte om forvarv anda har skett enligt beslutet och
lagfart har meddel ats.

(Jr 5kap. 4 8i utredningens forslag.)
Paragrafen motsvarar i sak 9 kap. 21 § bostadsréttslagen och &r avsedd
att tillampas pa motsvarande sétt.

Medlemmensraétt till en kooperativ hyresr att
4 kap. 6 8§

Om den som hyr en bostadsl&genhet i huset har antagits som medlem i
foreningen, far foreningen inte vagra att upplata lagenheten med koo-
perativ hyresrétt till honom eller henne eller erbjuda sadana villkor for
uppl atel sen som skéligen inte bor godtas.

Foreningen far dock végra att upplata lagenheten med kooperativ
hyresrétt, om

1. hyresforhdllandet beror pa anstéllning och lagenheten inte skall
upplatas med kooperativ hyresrétt, eller

2. hyresgasten har ansokt om medlemskap i foreningen senare an ett ar
efter foreningens forvérv av huset.

Om féreningen vagrar att upplata lagenheten med kooperativ hyresrét,
kan hyresgasten inom en manad fran den dag han eller hon fick del av
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bedutet hanskjuta tvisten till hyresnamnden. Hyresnamnden far da
forelagga foreningen att upplata 18genheten med kooperativ hyresrétt.
Forelaggandet far forenas med vite. Namnden f& ocksa faststédla
villkoren for upplatel sen.

Bestammelserna i forsta—tredje styckena galler inte om det & bestamt
att hyresforhallandet skall upphora.

(Jr 5Skap. 50och 7 88i utredningens fordag.)

| forsta stycket anges huvudregeln att den kooperativa hyresrétts-
foreningen &r skyldig att upplata kooperativ hyresrétt till den som hyr en
bostadslagenhet i huset och har antagits som medlem i féreningen och att
foreningen inte far erbjuda sddana villkor for upplatelsen som hyres-
gasten skaligen inte bor godta. Upplatelsen skall avse den bostadsl dgen-
het som hyresgasten hyr sedan tidigare.

Av andra stycket framgdr att foreningen i vissa fall far vagra
upplatelse. Motsvarande bestammelser betraffande bostadsratter finns i
2 kap. 8 § bostadsréttslagen men tar déar sikte pa foreningens rétt att vagra
medlemskap; den som har végrats mediemskap har sedan inte rétt att fa
lagenheten uppldten med bostadsrétt. Det har ansetts att en motsvarande
ordning inte bor gdla i en kooperativ hyresréttsforening, dar ju den
foreningsréttsliga Oppenhetsprincipen & avsedd att galla som huvudregel
och dér det inte heller skall finnas nagon koppling mellan medlemskap
och rétten till en lagenhet. Foreliggande forslag bygger darfor pa att en
forening efter en ombildning inte kan vagra en befintlig hyresgast
medlemskap annat an i den utstrackning som 3 kap. 1 8§ foreningslagen
medger. | stéllet har foreningen i nagra fall rétt att vagra en hyresgéast
som har antagits som medlem att fa sin hyresrét omvandlad till en
kooperativ hyresrétt. Det forsta av dessa fall & nér hyresférhallandet
beror pa anstdllning. Detta syftar framst pa fastighetsskétarbostader dér
det kan vara av varde for foreningen att behdlla den vanliga
hyresréttsformen. Det andra fallet d& upplatelse kan vagras & nér hyres-
gasten har ansokt om medlemskap i féreningen senare &n ett ar efter det
att foreningen kopte huset.

Om foreningen vagrar att upplata | agenheten med kooperativ hyresrétt,
kan hyresgéasten enligt tredje stycket hénskjuta fragan till hyresnamnden.
Namnden far da, om den finner att upplatelse med kooperativ hyresrétt
hade bort ske, forelagga foreningen att gora en sadan upplatelse. Om
hyresgésten begéar det, kan namnden ocksa faststélla villkoren for upp-
|tel sen.

Né&r namnden faststéller villkoren for en upplatelse bor samma prin-
ciper vara végledande som for bostadsrétter (se prop. 1990/91:92 s. 178).
Det innebér bl.a att likhetsprincipen bor utgora riktpunkten. Hyresvill-
koren bor altsd sa langt mgjligt dverensstamma med de villkor som
gdller for andra kooperativa hyresgaster med motsvarande |agenheter.

Fjarde stycket innehdller ett undantag fran skyldigheten att upplata
kooperativ hyresrétt. Det skall vara slutligt avgjort att hyresgéasten maste
flytta, antingen genom en ensidig uppsagning fran hyresgastens sida,
genom en Overenskommelse mellan parterna eller genom ett lagakraft-
vunnet bedut i domstol eller hyresnamnd. Att hyresgésten bor kvar i
huset darfor att hyresndmnden har beviljat uppskov med avflyttningen
betar emellertid inte féreningen rétten att vagra upplatel se.
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5 kap. Ombildning till kooperativ hyresr&tt genom hyra av
lagenheter

Bedlut att hyra lagenheter for ombildning
5kap. 18§

Ett bedut av foreningen att hyra samtliga légenheter i ett hus for
ombildning till kooperativ hyresrétt skall fattas pa en foreningsstamma.
Beslutet & giltigt, om hyresgésternai minst tva tredjedelar av de uthyrda
lagenheterna i huset har gatt med pa beslutet. Dessa hyresgaster skall
varamedlemmar i foreningen.

VLd berékningen av antaet lagenheter tillampas 4 kap. 1 § andra
stycket.

Protokollet fran foreningsstdmman skall innehdla uppgift om hur
r('jsﬁ]erna har berdknats och hallastillgangligt for hyresgésterna och &garen
av huset.

(Jfr 6 kap. 1 8§ forsta och andra styckena i utredningens forslag.)

Paragrafen behandlar en kooperativ hyresréttsforenings beslut att hyra
samtliga lagenheter i ett hus. Fragan har behandlatsi avsnitt 12.2.

| forsta stycket stalls upp krav pa att beslutet skall ha fattats pa
foreningsstémma och med viss kvalificerad maoritet. Bestdmmelserna
gdler endast for det fall féreningen avser att hyra samtliga lagenheter —
saval bostadslagenheter som lokaler —i ett hus. Majoritetskravet Gverens-
stammer med vad som galler vid ombildning enligt 4 kap. 1 8 och det kan
darfor, betréffande innebtrden i kravet, hanvisas till kommentaren till
den paragrafen.

Andra stycket innehdler en hanvisning till bestammelsen i 4 kap. 1 §
andra stycket om berdkningen av antalet |agenheter.

Tredje stycket motsvarar 4 kap. 1 § tredje stycket.

Foreningensintrade som hyresvard
5kap. 28§

Om féreningen i enlighet med ett beslut enligt 1 8 har tréffat hyresavtal
med husets &gare om att hyra samtliga |&genheter 1 huset, intr&der fore-
ningen som hyresvéard i forhallande till hyresgasternai huset. Intradet far
verkan ndr hyresavtalet mellan foreningen och husets &gare har borjat
|6pa och hyresgésten har underréttats om intradet.

(Jfr 6 kap. 2 8i utredningens forslag.)

Paragrafen tar sikte pa att ombildning skall ske till kooperativ hyresrétt
enligt hyresmodellen. Den kooperativa hyresréttsforeningen trader, under
vissa ndrmare angivna forutsdttningar, in i 16pande hyresavtal med befint-
liga hyresgaster. Fragan har behandlatsi avsnitt 12.2.

En forsta forutséttning & att den kooperativa hyresréttsféreningen har
fattat ett bedut enligt 1 §, dvs. ett bedut om férhyrning av samtliga
lagenheter i huset. Som ett sadant beslut avses aven ett beslut dar det
anges att hela huset skall hyras. Foreningen skall vidare ha tréffat ett
blockuthyrningsavtal med &garen av huset. Avtalet skall ha samma
omfattning som bedlutet, dvs. det skall avse samtliga l&genheter eller hela
huset.
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Ytterligare en forutsdttning for att foreningen skall ta 6ver hyresvérds-  Prop. 2001/02:62

ansvaret ar att avtalet med husets égare har borjat 16pa.

Slutligen skall hyresgasten ha underréttats om intrédet. Hyresgasten
bor darvid informeras om att intradet &r ett resultat av foreningsbes utet
och hyresavtalet mellan foreningen och fastighetségaren. Betréffande
formen for underréttelsen, se 6 kap. 6 8.

Bestammelsen galler samtliga hyresgaster i huset, alltsa aven de
hyresgaster som & medlemmar i foreningen. Den sistnémnda gruppen
hyresgaster kommer dock normalt att fa sina hyresrétter omvandlade till
kooperativ hyresrétt (se 3 8).

Medlemmensraétt till en kooperativ hyresr att
5kap. 3 §

Bestammelsernai 4 kap. 6 § om en medlems rétt att fa en bostads agenhet
upplaten med kooperativ hyresrétt skall ocksa tillampas vid ombildning
enligt detta kapitel.

(Jfr 6 kap. 1 8 tredje stycket i utredningens forslag.)

| paragrafen gors en hanvisning till 4 kap. 6 8. | den paragrafen finns
bestammelser om nér en bostadshyresgast som gar med i féreningen har
rétt att fa sin hyresrétt omvandlad till en kooperativ hyresrétt. Bestam-
melserna skall tillampas pa motsvarande sitt vid ombildning till
kooperativ hyresrétt enligt detta kapitel.

Agarens aterintrade som hyresvard
5kap. 4§

Om hyresavtalet mellan husets &gare och féreningen upphér att gélla,
intrader husets gare i de hyresavtal som féreningen enligt 2 § har trétt in
i eller darefter ingdtt och som inte avser kooperativ hyresrétt.

Bestammelser om kooperativa hyresgasters stéllning i fall som avses i
forsta stycket finnsi 3 kap. 15 8.

(Jfr 6 kap. 3 8i utredningens forslag.)

Paragrafen behandlar de vanliga hyresgéasternas stalining om block-
uthyrningsavtalet mellan &garen av huset och foreningen av en eller
annan anledning upphor att galla. Bestammelsen &r tillamplig bade nér
en kooperativ hyresréttsforening enligt 2 8§ har trétt in som hyresvard
gentemot en enskild hyresgast och nar foreningen gjort en nyupplatelse
med vanlig hyresrétt efter ombildning eller i annat fall. Agaren intrader
da, enligt forsta stycket, som part i de hyresavtal som inte avser
kooperativ hyresrétt. Om huset under mellantiden har bytt &gare, trader
den nye agaren in. Agarens intrade som hyresvard medfor inte négra
forandringar av hyresvillkoren.

| andra stycket finns en hanvisning till 3 kap. 15 § som innehdller
bestammelser om de kooperativa hyresgasternas stéllning i den aktuella
situationen. Sasom framgar av 3 kap. 14 §, till vilken 3 kap. 15 § han-
visar, kommer hyresvillkoren for dessa hyresgaster vanligen att &ndras
nér de far en ny hyresvérd.
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6 kap. Skadestand, straff och 6verklagande m.m.
Skadestand
6kap. 18

Bestammelserna om skadestand m.m. i 13 kap. lagen (1987:667) om
ekonomiska foreningar galler ocksa i fraga om kooperativa hyresrétts-
foreningar.

(Bestémmel sen saknar motsvarighet i utredningens forslag.)

| paragrafen finns en hanvisning till féreningslagens bestdmmelser om
skadestand. Detta innebér att styrelseledamdter, verkstallande direktor,
revisorer och medlemmar i foreningen kan bli skadestandsskyldiga mot
foreningen, medlemmarna eller andra enligt de forutséttningar som anges
i 13 kap. féreningsagen.

Straff och vite
6kap. 28

Vad som sags i 16 kap. 1 § forsta och tredje styckena och 2 § lagen
(1987:667) om ekonomiska foreningar géller ocksd i frdga om koop-
erativa hyresréttsforeningar.

Till boter doms den som uppsatligen eller av oaktsamhet

1. underlter att fora medlemsforteckning eller hdlla sadan forteckning

tillganglig enligt 3 kap. 6 8§ lagen om ekonomiska foreningar,

2. tar emot forskott i strid med 2kap. 12 §, dler

3. anvander firmai strid med 2 kap. 26 8.

(Jfr 7 kap. 1 8 i utredningens forslag.)

Paragrafens forsta stycke innehdler en hanvisning till foreningslagens
regler om straffpafoljder nar nagon har brutit mot foreningslagens regler
om sammankallande av styrel sesammantrade, tillgang till underlag infor
styrelsesammantrade m.m. Stycket innehdler ocksa en hanvisning till
foreningslagens bestammel ser om vite.

| andra stycket finns ett antal tillkommande straffbestammelser.
Punkten 1 motsvarar 16 kap. 1 8 andra stycket 1 foreningslagen och avser
forande av medlemsforteckning enligt 3 kap. 6 § den lagen. Enligt
punkten 2 & det straffbart att ta emot forskott utan att ha fatt lans-
styrelsens tillstand till det (jfr 2 kap. 12 8). Punkten 3 avser forbudet
enligt 2 kap. 26 8§ for andra a8n kooperativa hyresréttsforeningar att i sin
firma eller i 6vrigt vid beteckningen av rérelsen anvanda ”kooperativ
hyresréttsforening” eller sasmmansattningar av dessa ord.

Overklagande
6 kap. 38

Beslut som ror tillstand till forskott enligt 2 kap. 13 § far éverklagas hos
allman forvaltningsdomstol. Detsamma géller beslut om behdrighet som
intygsgivare enligt 4 kap. 4 §, om det har meddelats av myndighet som
regeringen har bestamt.

Provningstillstand krévs vid dverklagande till kammarréatten.
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(Jfr 7 kap. 2 8i utredningens forslag.)

Av paragrafen foljer att myndighets beslut om behdrighet som intygs-
givare och lansstyrelsens beslut som ror tillstand till forskott pa en upp-
|&tel seinsats dverklagastill allman forvaltningsdomstol.

6 kap. 48

Hyresnamndens beslut i fragor om hyresvillkor enligt 3 kap. 14 § eller i
fragor om upplételse med kooperativ hyresrétt enli gtdkap. 68 far over-
klagas hos Svea hovrétt inom tre veckor fran den dag bedutet
meddel ades. Overklagandet skall gesin till hyresnamnden.

(Jfr 7 kap. 3 8i utredningens forslag.)
Hé&r anges att hyresndmndens beslut enligt denna lag 6verklagas hos
Svea hovritt.

6kap.58

| tvister som avsesi 4 § skall varje part svara for sin rattegangskostnad i
hovrétten om inte annat foljer av 18 kap. 6 § rattegangsbalken.

(Paragrafen saknar motvarighet i utredningens férslag.)
Bestammelsen anger hur réttegangskostnaderna skall fordelas nar
hyresnamndens beslut har dverklagats till hovrétten.

Vissa meddelanden
6 kap. 6 §

Bestdmmelserna i 12 kap. 63 § jordabalken om hur meddelanden kan
lamnas géller aven meddelanden som avsesi 3 kap. 11 § forsta stycket 1
och5kap. 2 8.

(Jfr 7 kap. 4 8i utredningens forslag.)

Enligt 63 8 hyreslagen skall vissa meddelanden enligt hyreslagen anses
ha lamnats om de har avsants i rekommenderat brev till mottagarens
vanliga adress. Dessa bestammelser galler ocksa réttelseanmaning nar
hyresgasten har anvant lagenheten for annat andamal an det avsedda (se 3
kap. 11 § forsta stycket 1) och underréttelse om hyresvérdsintrade vid
ombildning (se 5 kap. 2 §).

I krafttradande- och dver gangsbestammelser

1. Denna lag tréder i kraft den 1 april 2002, da lagen (1999:459) om
andring av tillstand att bedriva verksamhet med kooperativ hyresrétt skall
upphoraatt géla.

Fragor om ikrafttradande har behandlatsi avsnitt 14.

Lagen (1986:1242) om forsoksverksamhet med kooperativ hyresréit
upphorde att galla vid utgangen av ar 1998. For att féreningar som hade
bildats under forsoksverksamheten skulle kunna fortsétta att bedriva en
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andamal senlig forvaltning gavs dessa foreningar genom lagen (1999:459)  Prop. 2001/02:62

om andring av tillstand att bedriva verksamhet med kooperativ hyresrétt
en viss mojlighet att, efter tillstand fran regeringen, utvidga sin
verksamhet. Det har ansetts att 1999 ars lag inte langre fyller ndgot syfte
ndr lagen om kooperativ hyresrétt har trétt i kraft. Det behov av att
utvidga verksamheten som sddana foreningar kan ha kan i fortsattningen
tillgodoses genom att foreningarna ombildas till kooperativa hyresrétts-
foreningar enligt den nya lagen. Det foreslas darfor att 1999 ars lag skall
upphora att gélla. Redan beviljade dispenser enligt den lagen kommer
dock att fortsitta att gala, om inte féreningen |ater registrera sig som
kooperativ hyresréttsforening (se punkten 2 andra stycket).

2. Lagen tillampas inte pa en ekonomisk forening som har registrerats
fore lagens ikrafttradande och inte darefter har registrerats som koope-
rativ hyresrattsforening.

Tillstand som har meddelats enligt lagen (1986:1242) om forsoks-
verksamhet med kooperativ hyresrétt eller lagen (1999:459) om &ndring
av tillstdnd att bedriva verksamhet med kooperativ hyresrétt géller
fortfarande. Sadana tillsténd upphor dock att gélla, om foreningen regist-
reras som kooperativ hyresrattstorening.

Av bestdammelsen i forsta stycket framgar att ekonomiska foreningar som
ar registrerade redan vid lagens ikrafttradande omfattas av lagen endast
om de |&ter sig registreras som kooperativa hyresréttsforeningar. For tidi-
gare registrerade foreningar som inte later registrera sig som kooperativ
hyresréttsforening blir féreningslagens och hyreslagens vanliga regler
tillampliga (betraffande foreningar med dispenser, se andra stycket).
Frégan har behandlatsi avsnitt 14.

Enligt en 6vergangsbestammelse till den upphavda lagen (1986:1242)
om forsoksverksamhet med kooperativ hyresrétt géler fortfarande till-
stand som regeringen har meddelat enligt den lagen. Enligt férevarande
punkts andra stycke upph¢r sadana tillstand utan vidare att gala om
foreningen registrerar sig som en kooperativ hyresréttsférening. Tillstand
for en vid ikrafttrddandet befintlig férening som inte omregistrerar sig till
kooperativ hyresrétt fortsétter dock att galla. Ocksd denna fraga har
behandlatsi avsnitt 14.

3. Foreningar som avses i punkten 2 forsta stycket fér registreras om till
kooperatlva hyresréttsforeningar enligt bestammelsernai punkterna 4 och

Patent och registreringsverket provar fragan om omregistrering efter
anméalan av féreningen.

Enligt forsta stycket kan sadana foreningar som avses i punkten 2
omregistreras till kooperativa hyresréttsféreningar. Fragan har behandlats
I avsnitt 14.

4. Omregistrering far ske under forutséttning att foreningen har

1. bedutat att andra sina stadgar i dverensstammelse med 2 kap. 4 §,

2. bedlutat om firmai 6verensstdmmelse med 2 kap. 25 §, och

3. utsett en styrelsei enlighet med 2 kap. 15 8.

| frdga om omregistreringen tillampas i Ovrigt bestammelserna i
15 kap. lagen (1987:667) om ekonomiska foreningar.
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| forevarande punkt anges i forsta stycket forutsattningarna for omregi-
strering.

Enligt andra stycket ar féreningslagens regler om registrering tillamp-
ligaocksai forevarande fall.

5. Villkor i foreningens stadgar som gar langre én vad som foreskrivs i
7 kap. 14 § forsta stycket och 15 § lagen (1987:667) om ekonomiska
foreningar skall inte tillampas nér foéreningen bedutar i angel genhet som
ror omregistreringen.

Avsikten med bestdmmelsen &r att undvika onddiga hinder mot omregist-
rering. | en ekonomisk forenings stadgar kan finnas ytterligare villkor for
andring av stadgarna utbver vad som anges i 7 kap. 14 och 15 8§
foreningslagen. Sadana villkor géller inte nar foéreningsstamman skall
beslutai angelagenheter som rér omregistreringen.

6. Bestammelserna i 2 kap. 26 § om férbud fér andra @n kooperativa
hyresréttsforeningar att anvanda beteckningen ”kooperativ hyresrétts-
forening” i firman m.m. tillampas inte fére utgangen av ar 2004 pa firmor
som redan &r registrerade vid lagens ikrafttr&dande.

Det kan finnas ekonomiska féreningar med en registrerad firma dér orden
kooperativ hyresrétt ingdr. Sadana foreningar ges en respittid till
utgangen av ar 2004 att antingen registrera sig som en kooperativ hyres-
réttsforening eller ta bort orden kooperativ hyresrétt fran firman. Frégan
har behandlatsi avsnitt 14.

16.2 Fordlaget till lag om andring i jordabalken
4kap.18

Kop av fast egendom slutes genom uppréattande av kdpehandling som
underskrives av sdjaren och koparen. Handlingen skall innehdla en
uppgift om kopeskilling och férklaring av sdljaren att egendomen over-
lates pa kdparen. Kdpes utom fast egendom &ven annat mot en gemensam
kopeskilling, &r det tillrackligt att képehandlingen innehdler en uppgift
om gemensam kopeskilling.

Om sdljaren och koparen vid sidan av kopeskillingen har traffat
Overenskommelse om annan koépeskilling @ den som anges i kope-
handlingen, & den 6verenskommelsen ogiltig. Mellan séljaren och kdpa-
ren galler i stéllet den kopeskilling som anges i kdpehandlingen. Denna
kopeskilling far dock jamkas om det med hansyn till kopehandlingens
innehdll, omstandigheterna vid avtalets tillkomst, senare intraffade for-
hdllanden och omsténdigheterna i Ovrigt & oskaligt att den kope-
skillingen skall vara bindande.

K6p som inte uppfyller foreskrifternai forsta stycket ar ogiltiga. Dock
ar forvarv, som har gjorts enligt lagen (1982:352) om rétt till fastig-
hetsférvarv for ombildning till bostadsrétt eller kooperativ hyresratt eller
lagen (1985:658) om arrendatorers rétt att forvarva arrendestéllet, giltiga
aven om foreskrifternai forsta stycket inte har iakttagits.

(Jr 4 kap. 1 8i utredningens forslag.)
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Andringen i tredje stycket & en f6ljd av att den s.k. ombildningslagen Prop. 2001/02:62

har fatt en ny beteckning.

12kap. 18

Detta kapitel avser avtal, genom vilka hus eller delar av hus upplats till
nyttjande mot erséttning. Detta géller &ven om lagenheten upplétits
genom tjansteavtal eller avtal i andutning till sadant avtal.

Innefattar avtalet &ven upplételse av jord att nyttjas tillsammans med
l&genheten, skall detta kapitel tillémpas pd avtalet, om jorden skall
anvandas for tradgardsodling i mindre omfattning eler for annat andamal
an jordbruk. Forenas ett tjansteavtal, som g & av ringa betydelse, med
upplatelse av saval |agenhet for bostadséndamal som jord, skall kapitlet
tillampas, om uppldtelsen av légenheten & mera betydelsefull &n
upplatelsen av jorden.

Med bostadsl dgenhet avses lagenhet som upplétits for att helt eller till
en inte ovasentlig del anvéndas som bostad. Med loka avses annan
lagenhet an bostads dgenhet.

Vad som foreskrivs i detta kapitel om sambor géller sddana sambof6r-
hallanden dér en ogift kvinna och en ogift man bor tillsammans under
gktenskapgliknande forhallanden.

Forbehall som strider mot en bestammelse i detta kapitel &r utan verkan
mot hyresgasten eller den som har rétt att trada i hans stélle, om g annat
anges.

Omfattar hyresavtalet minst tre bostadslagenheter, som hyresgasten
skall hyra ut i andra hand eller upplata med kooperativ hyresrétt, fér
parterna avtala om forbehall som strider mot vad som ségs i detta kapitel
om sadana lagenheter, under forutsattning att forbehalet inte strider mot
bestammel serna om lokaler och inte heller avser rétten till forlangning av
avtalet eller grunderna for faststéllande av hyresvillkoren i samband med
sadan forlangning. Ett sadant forbehdll géller endast om det godkants av
hyresndmnden. Godkannande behtvs dock inte om staten, kommun,
landsting eller kommunalférbund & hyresvérd.

(Jfr 12 kap. 1 8i utredningens foérslag.)

Satte stycket innehdler sarskilda bestéammelser om sk. blockuthyr-
ning, dvs. uthyrning av minst tre bostadslégenheter i syfte att hyra ut
lagenheterna i andra hand. | fraga om blockuthyrningsavtal far parterna
avtala om vissa forbehdl som avviker fran vad hyreslagen annars till&ter.
Om en kooperativ hyresréttsforening hyr ett antal |agenheter i syfte att
hyra ut dem till medlemmar eller andra, & detta dock, enligt 3kap. 1 8
andra stycket lagen om kooperativ hyresrétt, inte att anse som andra-
handsuthyrning. Genom andringen i forevarande paragraf har klargjorts
ait bestdmmelserna om blockuthyrning likval &r tillampliga nér en
kooperativ hyresréttsforening avser att uppléta |agenheterna med koope-
rativ hyresrétt. Denna fraga har behandlatsi avsnitt 7.

16.3 Fordlaget till lag (1973:188) om andring i lagen om
arrendenamnder och hyresndmnder

48

Hyresnamnd som avsesi 12 kap. 68 § jordabalken har till uppgift att
1. medlai hyres- eller bostadsréttstvist,
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2. provatvist om dtgardsforelaggande enligt 12 kap. 11 § forstastycket  Prop. 2001/02:62
238

5 och 16 § andra stycket, andrad anvandning av lokal enligt 12 kap.
andra stycket, skadestand enligt 12 kap. 24 a §, overldtelse av hyresrétt
enligt 12 kap. 34-37 8§, upplatelse av 1&genhet i andra hand enligt 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 8§ eller forelaggande
enligt 12 kap. 64 §, allt jordabalken,

2 a prova tvist om hyresvillkor enligt 22-24 88§ hyresforhand-
lingslagen (1978:304) eller om d&terbetalningsskyldighet enligt 23 §
sammalag,

2 b. prova tvist om hyresvillkor enligt 3 kap. 14 § lagen (2002:000) om
kooperativ hyresrétt eller tvist om upplatelse med kooperativ hyresrétt
enligt 4 kap. 6 8 samma lag,

3. provatvist om mediemskap enligt 2 kap. 10 §, skyldighet att upplata
bostadsrétt enligt 4 kap. 6 8 eler villkor for upplatelse av bostadsratt
enligt samma §, hyresvillkor enligt 4 kap. 9 §, upplételse av |agenhet i
andra hand enligt 7 kap. 11 § eller utdémande av vite enligt 11 kap. 2 §,
alt bostadsréttslagen (1991:614),

4. prova fraga om godkannande av Overenskommelse som avses i
12 kap. 1 § femte stycket, 45 eller 56 § jordabalken eller av beslut som
avsesi 9 kap. 16 § forsta stycket 1 eller 2 bostadsréttsl agen,

S. varaskiljenamnd i hyres- eller bostadsréttstvist,

5 a prova tvist mellan hyresvard och hyresgastorganisation enligt
hyresforhandlingsliagen,

6. prova frégor enligt bostadsforvaltningslagen (1977:792), tvist om
upprustningsforeldggande enligt 12 kap. 18 a— 88 jordabalken eller
forbattrings- och andringsatgéarder enligt 12 kap. 18 d—f 88 och 18 h §
samma balk,

7. prbvafrégor enligt lagen (1975:1132) om férvérv av hyresfastighet
m.m.,

8. provafragor enligt lagen (1982:352) om rétt till fastighetsforvarv for
ombildning till bostadsrétt eller kooperativ hyresratt.

Arende upptages av den hyresndmnd inom vars omréde fastigheten &r
beldgen. Arende som avsesi 10, 17 eller 18 § lagen om forvérv av hyres-
fastighet m.m. upptages dock av hyresnamnden i den ort dar bolagets
fstyrelse har sitt site eller, i frAga om handelsbolag, dar forvaltningen
ores.

(Jfr 4 8i utredningens forslag.)

En ny punkt, 2 b, har lagts till om tvister enligt lagen om kooperativ
hyresrétt som hyresnamnden skall préva. Hyresndmnden kommer dess-
utom ha att préva vanliga hyresréttsiga tvister som géller kooperativa
hyresrétter, eftersom hyreslagensregler i flerafall géller &ven for dessa.

10§

Underldter sbkanden att pd kallelse infinna sig infér namnden, skall
arendet avskrivas. Om motparten inte infinner sig, f&r némnden forel: agga
honom vid vite att instélla sig infor namnden. Om parten trots detta inte
infinner sig och det inte kan antas att forlikning kan komma till stand,
skall &rendet avskrivas. ROr &rendet tvist som avsesi 1 § forsta stycket 2
eller 4 § forsta stycket 2, 2 g, 2 b eller 3, skall dock arendet avgoras trots
att parten inte har infunnit Sig.

Uteblir bada parterna i tvist som domstol hanskjutit till namnden,
avskrives drendet. Uteblir endast den ena parten, ager forsta stycket andra
och tredje meningarna motsvarande tillampning.

Forsta och andra styckena &ger g tillampning om det finns anledning
att antaga att part har lagaforfall for sin utevaro.
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(Paragrafen saknar motsvarighet i utredningens fordag.)

Paragrafen handlar om foljder av parts utevaro i hyresnamnden. |
forsta stycket har, i upprakningen av sddana drenden som kan avgoras i
parts utevaro, lagtstill &enden enligt den nya 4 § forsta stycket 2 b.

Ovrigaandringar & redaktionella.

118

Om ett &rende som har avskrivits enligt 10 § forsta stycket forsta
meningen ror tvist som avsesi 9 kap. 10 §, 10 kap. 6 a § eller 12 kap. 49
eller 54 § jordabalken, 22 eller 24 § hyresforhandlingsiagen (1978:304),
5 § lagen (1957:390) om fiskearrenden, 2 kap. 10 § och 4 kap. 6 §
bostadsréttslagen (1991:614) eller 4 kap. 6 § lagen (2002:000) om
kooperativ hyresratt, skall namnden ateruppta dendet pa anstkan av
sokanden. Ansokan gors skriftligen inom tre veckor fran den dag bed utet
om avskrivning meddelades.
Om sokanden uteblir &nnu en gang, far arendet inte tas upp panytt.

(Bestémmel sen saknar motsvarighet i utredningens forslag.)

| paragrafen anges vissa fall da hyresndamnden skall adteruppta ett
arende efter att det avskrivits pa grund av att part uteblivit (se 10 8). Har
har &renden enligt 4 kap. 6 § lagen om kooperativ hyresrétt lagtstill.

12 §

Namnd skall klarléagga tvistefrdgorna och, aen om medling icke p&
kallas, sokaforlika parterna.

Kan parterna € forlikas efter forslag av ndgondera parten, skall namn-
den framlagga forslag till forlikning, om det g & uppenbart att forut-
séttningar for forlikning saknas.

Forlikning skall avfattas skriftligen och undertecknas av parterna.

Om det inte tréaffas néqon forlikning, skall tvisten avgbras av namn-
den, om tvisten ror en fraga som avses i 1 § forsta stycket 2 eller 4 §
forstastycket 2, 2 a, 2 b eller 3. | annat fall skall &rendet avskrivas.

(Paragrafen saknar motsvarighet i utredningens fordag.)

| bestdmmel sens fjarde stycke finns bl.a. regler om nér hyresndmnden
skall avgora @renden da forlikning inte kunnat tréffas. Har har den nya
punkten 2 b i 4 § forsta stycket lagts till. Ovriga andringar & redak-
tionella

22§

Bedut av en ndmnd har réttskraft nar tiden for overklagande eller
klander har gatt ut, om beslutet innebar att en fraga som avsesi 1 §
forsta stycket 2 eller 5 eller 4 § forstastycket 2,24a,2b, 3,54, 6, 7 eller
8 har avgjorts. Detta géller dock inte beslut som innebar att ndmnden
har avdagit en ansbkan om

1. atgardsforelaggande enligt 12 kap. 11 § forsta stycket 5 eller 16 §
andra stycket jordabalken,

2. upprustningsforel aggande enligt 12 kap. 18 a—c 88 jordabal ken,

3. tillstdnd enligt 12 kap. 18 d— 8§, 23 § andra stycket, 34-37 eller
40 § jordabalken,
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4. tillstand enligt 7 kap. 11 § bostadsréttslagen (1991:614),

5. uppskov enligt 12 kap. 59 § jordabalken,
e”6. forbud eller havande av forbud enligt 12 kap. 18 h § jordabalken,

er

7. rétt till forhandlingsordning enligt 9 8 hyresforhandlingslagen
(1978:304).

Bestdmmelserna i 27 och 28 8§ forvaltningslagen (1986:223) om om-
provning av bedut skall inte till&mpas hos némnderna.

(Paragrafen saknar motsvarighet i utredningens fordag.)

| paragrafens forsta stycke, som handlar om bedluts réttskraft, har lagts
till en hanvisning till 4 8 forsta stycket punkten 2 b. Dessutom har stycket
omarbetats redaktionellt.

238§

Det finns bestdmmel ser om 6verklagande av hyresndmndens beslut i
— 12 kap. 70 § jordabalken,
— 31 § hyresforhandlingslagen (1978:304),
— 6 kap. 4 8§ lagen om kooperativ hyresréatt (2002:000),
— 11 kap. 3 § bostadsréattslagen (1991:614),
— 34 § bostadsforvaltningslagen (1977:792),
— 25 §lagen (1975:1132) om forvarv av hyresfastighet m.m., och
— 15 § lagen (1982:352) om rétt till fastighetsforvarv for ombildning till
bostadsréatt eller kooperativ hyresratt.
’ Hyresndmndens yttrande enligt 12 a § forsta stycket far inte Gver-
agas.
Hyresnémndens beslut f&r dverklagas hos Svea hovrétt, om némnden
1. avvisat ansbkan som avsesi 8, 11, 14-16, 16 a, 16 c eller 16 e §,
eller avvisat ett 6verklagande,
2. avskrivit drende enligt 8-10, 15 a, 16, 16 a, 16 c eller 16 e §, dock g
néar arendet kan aterupptagas
3. férordnat angdende erséttning for ndgons medverkan i rendet,
4. utdomt vite eller annan pafoljd for underldtenhet att |akttaga
forelaggande eller adomt straff for forseelsei forfarandet,
5. utlatit sig i annat fall &n som avsesi 3i fragasom galler réttshjalp.
Ett dverklagande som avses i tredje stycket skall ges in till hyres-
namnden inom tre veckor fran den dag beslutet meddel ades.
| fréga om handlaggningen hos hyresndmnden av ett dverklagande som
avses | forsta eller tredje stycket tilldmpas bestammelserna i 52 kap. 2
och 4 88 rattegangsbal ken.

(Jfr 23 8 utredningens forslag.)

Andringen i forsta stycket har foranletts av att vissa beslut av hyres-
ndmnd enligt 6 kap. 4 § lagen om kooperativ hyresrétt skall kunna dver-
klagastill Svea hovrétt. Dessutom har stycket omarbetats redaktionellt.

16.4 Fordaget till lag om andring i lagen (1975:1132) om
forvarv av hyresfastighet m.m.

28

Forvarvstillstand fordrasinte .
1. om egendomen férvarvas fran staten, kommun, landsting eller
kommunalforbund,
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2. om staten, kommun, landsting, kommunalférbund, aktiebolag, som
helt &gs av kommun dler landsti ng, almannyttigt bostadsforetag riks-
organisation for bostadsrattsforeningar eller regiona sadan organisation
ar forvarvare,

3. om egendomen forvarvas av en bostadsréttsforening och féreningen
har fattat beslut om foérvérvet i den ordning som foreskrivsi 9 kap. 19 §
bostadsrattslagen (1991:614),

3 a. om egendomen forvarvas av en kooperativ hyresrattsforening och
foreningen har fattat beslut om forvarvet pa det satt som foreskrivs i
4 kap. 1 § lagen (2002:000) om kooper ativ hyresratt,

4. om egendomen forvarvas av kreditinréttning vilken enligt lag eller
enligt reglemente eller bolagsordning som regeringen faststallt & skyldig
att ater avyttra egendomen,

5. om forvarvaren & gift med overlataren och_inte heller om forvar-
varen eller, n&r makar forvarvar gemensamt, nagon av dem & over-
|atarens avkomllng, alt under forutséttning att dverlataren inte ar skyldig
att avyttra egendomen enligt 6 §,

6. om forvarvet sker genom inrop pa exekutiv auktion.

(Jfr 2 8i utredningens forslag.)

| paragrafen har klargjorts att en kooperativ hyresréttsforenings férvarv
av fastigheter for ombildning till kooperativ hyresrétt & undantagna fran
hyresforvarvs agens tillampningsomrade.

16.5 Fordaget till lag om andring i bostadsforvaltnings-
lagen (1977:792)

18

Denna lag &ger tillampning pa fastighet dér det finns bostadsldgenhet
som &r uthyrd eller kan hyras ut av fastighetens égare for annat andamal
an fritidsandamal och som g utgor del av hans egen bostad. Fastighet
sogn tillhor staten eller kommun kan € bli forema for ingripande enligt
2

Nér byggnad tillhor innehavare av inskriven tomtrétt ager bestammel-
serna i denna lag om fastighet motsvarande tillémpning pé tomtrétten. |
fraga om byggnad som annars tillhtér annan an agaren av marken galler
lagen i tillampliga delar. Sasom &gare av fastighet anses, nar omstandig-
heterna foranleder det, annan som innehar fastigheten.

Denna lag tlllampas inte pa fastigheter som &gs av kooperativa hyres-
réttsféreningar enligt lagen (2002:000) om kooperativ hyresrétt eller pa
fastigheter dar samtliga bostadslgenheter hyrs av sadana foreningar.

(Jfr 1 8i utredningens forslag.)

| ett nytt tredje stycke har fastdagits att bostadsférvaltningslagen inte
ar tillamplig pa fastigheter som ags av kooperativa hyresréttsforeningar.
Lagen & inte heller tillamplig nar samtliga bostadsl genheter pa fastig-
heten & uthyrdatill en kooperativa hyresrattsforening.

Skélen for bestammel sen har behandlatsi avsnitt 6.3.3.
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16.6 Fordaget till lag om andring i hyresférhandlings-
lagen (1978:304)

18

Forhandling om hyresforhallanden i fraga om bostads &genheter far enligt
denna lag féras mellan & ena sidan hyresvérd eller hyresvérd och
organisation av fastighetsagare, i vilken hyresvérden & mediem, och &
andra sidan organisation av hyresgaster. Forhandling fors pa grundval av
forhandlingsordning, som kommer till stand genom avtal mellan de
forhandlande parterna eller genom beslut av hyresnamnd.

Som hyresvérd anses i lagen den som for annat andama an fritids-
andamal regelméssigt hyr ut mer &n tva bostadslégenheter, vilka g utgor
del av upplatarens bostad. Vad som i lagen sags om avtal om for-
handlingsordning och om verkan av att sddant avtal har dutits galler i
tillampliga delar &ven i fraga om forhandlingsordning som har beslutats
av hyresnamnd.

Lagen ar intetillamplig vid upplatelse med kooperativ hyresrétt.

(Jfr 1 8i utredningens forslag.)

| ett nytt tredje stycke anges att hyresférhandlingslagen inte ar tillamp-
lig i forhdlandet mellan en kooperativ hyresréttsférening och en koope-
rativ hyresgast. Skélen for detta har angettsi avsnitt 6.9.

16.7 Fordlaget till lag om andring i lagen (1982:352) om
rétt till fastighetsforvarv for ombildning till
bostadsratt

Rubriken har andratstill ”lag om rétt till fastighetsforvarv for ombildning
till bostadsrétt eller kooperativ hyresratt” eftersom lagens tillampnings-
omrade har utvidgats till att &en omfatta forvarv for ombildning till
kooperativ hyresrétt.

18

Enligt denna lag har hyresgaster ratt att genom en forening forvarva fast
egendom for ombildning av hyresratt till bostadsrétt eller kooperativ
hyresr&tt.

Rétten till forvarv galer fast egendom som ar taxerad som hyreshus-
enhet eller, om egendomen hyrs ut for nagot annat andamal an fritids-
andamal, som smahusenhet.

Vad som i denna lag sags om fast egendom skall gdlla aven tomtratt.
Vad som sags om lagfart skall, nar det ar fraga om tomtrétt, i stéllet avse
inskrivning av foérvarv av tomtrétt.

(Jfr 1 8i utredningens forslag.)

Andringarna i paragrafens forsta stycke ar féranledda av att lagens
tillampningsomréde har utvidgats till att omfatta ocksa forvarv for
ombildning till kooperativ hyresrétt. Skélen for |Gsningen har angetts i
avsnitt 12.1.
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38

Om hyresgaster har intresse av att forvarva fast egendom fér ombildning
av hyresrétt till bostadsrétt eller kooperativ hyresrétt, fér detta anmélas
till inskrivningsmyndigheten for anteckning i fastighetsregistrets inskriv-
ningsdel. Intresscanmalan skall for hyresgasternas rékning goras av en
bostadsréattsforening respektive en kooperativ hyresr attsférening.

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

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

2. att hyresgasterna i minst tva tredjedelar av de uthyrda lagenheterna
skriftligen har forklarat sig intresserade av ombildningen, och att dessa
hyresgaster ar medlemmar i foreningen, och

3. att samtliga lagenheter i en smahusenhet som omfattas av anméan
hyrs for nagot annat andamal &n fritidsandamal.

(Jfr 38i utredningens forslag.)
Andringarna & foranledda av att lagen har gjorts tillamplig dven pa
forvarv for ombildning till kooperativ hyresrétt.

48

Fastighetsagaren och den forening som har gjort intresseanmalan skall
av inskrivningsmyndigheten underréitas om att en intresseanmalan har
antecknats i fastighetsregistrets inskrivningsdel.
(Jfr 4 8i utredningens fordlag.)

Seunder 3 8.

58

Sedan anteckning har skett géller en intresseanmalan fram till den
inskrivningsdag som intréffar narmast efter tva & fran den inskriv-
ningsdag da anteckningen gjordes. Om hembud som avses i 6 § sker
under denna tid, galler anmalningen dock alltid fram till den inskriv-
ningsdag som intriffar ndrmast efter tv& & fran den dag da hembudet
skedde. Vad som nu har sagts géller aven i forhdlande till ny dgare av
fastigheten.

En férening som har gjort en intresssanmdlan kan ta tillbaka den.
Anmalan upphor att galla den inskrivningsdag som inskrivningsmyndig-
heten tar bort anteckningen.

En ny intresseanmalan far antecknas tidigast pa den inskrivningsdag da
den tidigares giltighet upphort.

(Jfr 58i utredningens forslag.)

Enligt andra stycket kan en férening som har gjort en intresseanmaan
ta tillbaka denna. Inskrivningsmyndigheten skall da ta bort anteckningen
med foljd att intresseanmaan upphor att gadla. Detta utgor ett undantag
fran huvudregeln i forsta stycket om att en intresseanmalan géller i tva ar.
Skélen for den valdal6sningen har angettsi avsnitt 12.1.
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5a8§

Till en anmédlan om att ta tillbaka en intresseanmélan skall féreningen
foga ett intyg om att hyresgasterna i minst halften av de uthyrda lagen-
heterna vid foreningsstamma har rostat for att foreningen inte skall
forvarva den fasta egendomen.

(Jr5asi utredningens férdag.)

Paragrafen, som & ny, behandlar dtertagande av intresseanmalan enligt
5 § andra stycket. Till anmdan om att intresseanmélan tas tillbaka skall
fogas ett intyg. Av intyget skall framga att minst hélften av de aktuella
hyresgésterna vid en féreningsstdmma har rostat mot forvarv av den fasta
egendomen. Intyget utgor en forutséttning for att intresseanméalan skall
tas bort. Skalen for |6sningen har angettsi avsnitt 12.1.

68

Fast egendom som utgdr en hyreshus- eller smdhusenhet och for vilken
en intresseanmélan gdller, far inte dverlatas helt eller delvis genom kdp
eller byte utan att den férening som har gjort intresseanmalan har
erbjudits att forvérva hela hyreshus- eller smahusenheten. Ett sédant
erbjudande kallas hembud. Med dverlatelse genom kop eller byte likstélls
overlatelse genom tillskott till bolag eller forening, utdelning eller skifte
fran bolag eller forening samt fusion enligt 14 kap. 1 § aktiebolagslagen
(1975:1385).

En 6verlatelse far genomforas utan hembud till foreningen,

1. om foreningen godkanner dverlatelsen,

2. om staten forvarvar egendomen,

3. om férvérvaren & gift med Overldtaren eller om forvarvaren eller,
nar makar forvarvar gemensamt, ndgon av dem & Sverl &tarens
avkomling,

4. om forvarvet genomfors genom inrop pa exekutiv auktion eller
offentlig auktion enligt lagen (1904:48 s.1) om samaganderéit,

5. om Overlatelsen avser andel och forvarvaren redan ager en andel i
egendomen och denna andel forvarvats pa nagot annat sitt &n genom
gava.

Hembud behdvs inte heller, om ett férvarv av féreningen skulle vara
oskaligt med hansyn till forhdllandet mellan dverlataren och en annan
forvarvare an foreningen eller villkoren for eller omstandigheterna vid en
aadan overldtelse. Fragan om hembud behtvs prévas av hyresndamnden
pa begéaran av fastighetsagaren.

(Jfr 6 8i utredningens forslag.)
| paragrafen har gjorts foljdandringar med anledning av att lagen har
gjorts tillamplig aven paforvarv for ombildning till kooperativ hyresrétt.

88

Hyresnamnden skall se till att forslaget till kopeavtal delges den forening
som har gjort intresseanmélan. Efter delgivningen far inte hembudet eller
samtycket till avtalsforslaget aterkallas eller fordaget andras.

Efter hembudet &r fastighetsigaren skyldig att ge féreningen tillféle att
besikta egendomen.

Hyresnamnden skall for anteckning i fastighetsregistrets inskriv-
ningsdel underrétta inskrivningsmyndigheten om hembudet och om
dagen for det.
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(Jfr 8 8i utredningens forslag.)
Se under 6 8.

98

Bestammel ser om bostadsréttsforeningars beslut att forvarva hus for om-
bildning av hyresrétt till bostadsrétt finns i 9 kap. 19-21 88 bostads-
réttslagen (1991:614).

Bestammel ser om kooper ativa hyresrattsforeningars bedut att forvarva
hus for ombildning av hyresratt till kooperativ hyresrétt finnsi 4 kap. 1—
5 8§ lagen (2002:000) om kooperativ hyresratt.

(Jfr 9 8i utredningens forslag.)
Se under 6 8.

10§

Hembudet antas genom att foreningen inom tre manader fran den dag da
hembudet skedde skriftligen anmaler till hyresndmnden att féreningen
bedutat att forvarva den hembjudna egendomen pa de villkor som angesi
fastighetsdgarens fordlag till kopeavtal. N&r anmédlan har kommit in
provar ndmnden om hembudet réatteligen har antagits.

Om foreningen inom den tid som anges i forsta stycket skriftligen
anmder till hyresnamnden att foreningen &r intresserad av att forvarva
den hembjudna egendomen, forlangs tiden for att anta hembudet till sex
manader fran den dag da hembudet skedde. Fastighetsiagaren skall av
hyresnamnden underrattas harom.

Hembudet upphor att gélla, om det inte antas inom foreskriven tid och
pa foreskrivet sitt eller nar foreningen skriftligen underréttat hyres-
namnden om att den inte antar hembudet.

(Jfr 10 8 utredningens férslag.)
Se under 6 8.

118

Om hembudet har antagits, skall det anses som om fastighetsdgaren och
foreningen har dutit ett avtal om kop av den hembjudna egendomen pa
de villkor som anges i forslaget till kopeavtal. | forsdaget skall anses
foreskrivet att kopebrev skall uppréttas.

(Jfr 11 8i utredningens férslag.)
Seunder 6 8.

12 §

Aven om hembudet har upphort att géla far, sa lange foreningens
intresseanmalan géller, en sadan overldtelse eller Gvergang som avses i
6 § forsta stycket inte ske till nagon annan an den férening som har gjort
intresseanmalan, om kopeskillingen ar lagre eler villkoren for over-
|atelsen sammantagna & avsevart ogynnsammare for fastighetsagaren an
vad som angavs vid hembudet. En sidan 6verlatelse eller 6vergang far
inte heller ske om ett villkor som angavs vid hembudet & uppenbart
oskdligt mot féreningen. Har fastighetsagaren sedan ett hembud upphdrt
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att galla gjort ett nytt hembud, enligt vilket kopeskillingen ar lagre eller  Prop. 2001/02:62

villkoren pa annat sétt ogynnsammare for fastighetsagaren, och upphor
aven detta hembud att gélla, skall foérsta och andra meningarna tillampas
pa det nya hembudet.

Forsta stycket galler ocksd om dverlatel sen avser en andel av hyreshus-
eller smahusenheten.

| fréga om forbudet i forsta stycket skall 6 § andra och tredje stycket
tillampas. Om nagot undantag inte foreligger, & overlataren skyldig att
skaffa hyresnamndens tillstand till dverlatelsen.

(Jfr 12 §i utredningens forslag.)
Se under 6 8.

16.8 Fordaget till lag om andring i bostadsréttslagen
(1991:614)

1kap.88

En juridisk person far inte upplata andelsrétt som ger rétt att for begran-
sad tid besitta eller nyttja en bostadsl agenhet.

Ett forbehdll om forvarv av andelsrétt i strid med forsta stycket galler
inte mot den till vilken I&genheten har upplatits.

(Jfr 1 kap. 8 8i utredningens forslag.)

| forsta stycket har ”andelsratt med vilken foljer” ersatts med ”andels-
ratt som ger ratt” for att klargora att uppléatelseforbudet endast avser s&
dana fall dér det finns en fast koppling mellan andels- och nyttjanderétt.
Detta har behandlats narmare i avsnitt 5.1.3. Paragrafens tredje stycke har
utmonstrats. Med den utformning som forsta stycket nu ges kommer det
undantag som tredje stycket har innehdlit att sakna betydel se.

16.9 Fordlaget till lag om andring i lagen (1994:831) om
rattegangen i vissa hyresmdl i Svea hovrétt

88

Beslut av Svea hovrétt har réttskraft, om beslutet innebar att en fraga
som avses i 4 8 forsta stycket 2, 2 3 2 b, 3, 5 a 6, 7 eler 8 lagen
(1973:188) om arrendenamnder och hyresnamnder har avgjorts. Detta
galler dock inte beslut sominnebar avslag pa anstkan om

1. atgardsforelaggande enligt 12 kap. 11 § forsta stycket 5 eller 16 §
andra stycket,

2. upprustningsférel ggande enligt 12 kap. 18 a—c 88 jordabal ken,

3. tillstdnd enligt 12 kap. 18 d— 88, 23 § andra stycket, 34, 36 eller
37 §jordabalken,
eII4. forbud eller havande av forbud enligt 12 kap. 18 h § jordabalken,

er

5. rétt till férhandlingsordning enligt 9 8§ hyresforhandlingslagen
(1978:304).

(Paragrafen saknar motsvarighet i utredningens fordag.)
| bestdmmelsen, som behandlar réttskraften for hovrattens beslut, har
lagts till en héanvisning till de beslut som avser kooperativ hyresrétt.
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Sammanfattning av betankandet SOU 2000:95
K ooper ativ hyresr dtt —en ny, kompletterande upplatelseform

| dag finns tva etablerade, lagreglerade upplatelseformer — hyresrétt och
bostadsratt. Vart uppdrag har varit att utformaregler till en ny, permanent
upplatelseform benamnd kooperativ hyresrétt. Uppléatelseformen kan
beskrivas som en mellanform mellan traditionell hyresrétt och bo-
stadsrétt. Den skall reglerasi en sarskild lag om kooperativ hyresrétt.

Det skall finnas tva huvudtyper av kooperativa hyresréttsforeningar.
Agarmodellen innebar att foreningen ager det eller de hus dar |agenhe-
terna finns. Hyresmodellen innebdr i stéllet att foreningen hyr 1&genheter
som den i sin tur upplater med kooperativ hyresrétt.

Tanken & inte att nagon av de befintliga upplatelseformerna skall tas
bort. Kooperativ hyresréit skall vara ett komplement.

Vad & da poangen med kooperativ hyresrétt? Om man jamfor med
vanlig hyresrétt skall de kooperativa hyresgéasterna tillhéra en férening.
De skall gdlva bestamma over sitt boende. Det framjar gemenskap,
boendedemokrati, ansvarstagande och aktsamhet. Mgjligheterna blir goda
att paverka boendekostnaderna.

Samtidigt & upplatelseformen fortfarande i grunden hyresrétt. Det
innebér bl.a. att hyresrétten inte skall kunna sdljas pa samma sétt som en
bostadsratt. Nagra 6verpriser kommer inte att kunna tas ut. Darmed finns
inte samma utsikt till vinst som vid forsdljning av en bostadsréit. |
gengald finns forutsattningar for en pa sikt lagre boendekostnad.

Kooperativ hyresrétt & vidare tankt som ett framtida aternativ for att i
de alméannyttiga bostadsforetagen kunna utveckla ett |angtgadende bo-
inflytande for hyresgasterna. Slutligen & avsikten att féreningar som
redan finns och bedriver verksamhet med kooperativ hyresrétt skall fa en
permanent reglering.

| det foljande beskrivs huvudpunkternai varaforslag.

Grundlaggande fragor om foreningen
Narmare om gélva féreningen

En kooperativ hyresréttsforening skall vara en sarskild form av ekono-
misk forening. Foreningens andama skall vara att till sina medlemmar
upplata lagenheter med hyresrétt. Lagstiftningen skall omfatta endast
sadana foreningar dar en fast koppling saknas mellan andelsrétten och
hyresrétten. Det innebér att andelen i foreningen och hyresrétten uppléts
var for sig. Antalet medlemmar och lagenheter skall uppgatill minst tre.

Foreningen och medlemmarna
Né&r det gdler intr&de i och uttrdde ur kooperativa hyresrattsforeningar

skall foreningslagens regler i stor utstrackning gélla. Vissa undantag skall
dock finnas. De viktigaste ar foljande.
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Liksom andra ekonomiska foreningar skall kooperativa hyresrdttss Prop.2001/02:62
foreningar kunna ta ut sedvanliga medlemsinsatser. Men en kooperativ  Bilaga 1

hyresréttsforening skall ocksa kunna ta ut en upplatelseinsats. Denna
skall kunna tas ut i samband med upplételse av hyresrétten. Detta har
fordelar bl.a. om foreningen tillampar ett kdsystem. Man kan da ta ut en
mindre insats av dem som blir medlemmar och stéller sig i ko for en
lagenhet. En storre insats kan sedan tas ut ndr en lagenhet upplats med
kooperativ hyresrétt.

For aterbetalning av upplatelseinsatser skall det inte — som for vanliga
medlemsinsatser — vara en forutséttning att hyresgasten uttréder ur
foreningen. Det skall récka att denne sager upp hyresavtalet. Foreningar
som vill kan da medge att den forne hyresgasten behaller sitt medlemskap
och sin koplats men far tillbaka de till beloppet storre insatserna.

Sarskilda bestammelser som medger upprakning av den avgaende
medlemmens insatser skall inte finnas. Vi menar att det & |1ampligare att
sadan avkastning ges genom utdelning av vinst eller |agre hyror. Daremot
skall den forening som sd onskar kunna rékna upp insatserna for en
intr&dande medlem.

Hyreslagens regler om overlatelse av hyresrétt och andra 6vergangar
t.ex. genom bodelning skall gélla aven for kooperativa hyresrétter. Ocksa
forbudet enligt 65 § hyreslagen for Gverldtaren att ta ut erséttning for
bostadsl agenheter skall gélla. Man skall alltsdinte kunna sdlja hyresrétten
pa samma satt som en bostadsrétt. Daremot skall 6verlataren ha mojlighet
att fran foreningen fa tillbaka erlagda insatser i direkt samband med
overlatelsen. Normalt skall detta annars, pa grund av féreningslagens
regler, ske med en viss fordrojning. Villkoret for tidigare utbetalning
skall vara att forvarvaren har erlagt sinainsatser till foreningen.

En kooperativ hyresréttsforening skall inte kunna végra den med-
lemskap som enligt hyreslagens regler har gjort ett giltigt férvarv av en
hyresrétt. | annat fall skulle reglerna om t.ex. byte ha kunnat séttas ur
spel. A andra sidan skall hyresrétten kunna forverkas, om forvarvaren
inte ansbker om medlemskap.

Nagra ytterligare, sarskilda regler om uttrade skall finnas. Bl.a. skall,
nér hyresrétten & forverkad, hyresgasten enligt huvudregeln anses ha
uttrétt ur foreningen. | sadana fall skall féreningen i sina stadgar inte
kunna inskranka aterbetal ningsrétten betraffande insatserna mer an vad
som géller vid frivilligt uttrade.

Foreningens rétt att upplata

Ett forfattningsreglerat system med ekonomiska planer m.m. géller fér
bostadsréttsforeningar. Det skall vara tillampligt &en vid ombildning
fran traditionell hyresrétt till kooperativ hyresrétt enligt dgarmodellen.
Annars skall nagot sadant system inte finnas.

En kooperativ hyresréttsforening skall fa ta ut forskott for insatser
endast om den har stéllt sikerhet hos lansstyrelsen. Nagra ytterligare
sarskildaregler for forhandsavtal skall inte finnas.
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Finansiella fragor
Agarmodellen

Under den forsoksverksamhet som bedrevs under ett antal ar blev en del
tilltdnkta kooperativa hyresréttsforeningar enligt agarmodellen i stéllet
bostadsréttsforeningar. Det berodde pa svarigheter med finansieringen.
Enligt var beddomning berodde det i grunden pa att en forvarvare i regel
inte & beredd att betala en lika hg insats for en kooperativ hyresrétt som
for en bostadsrétt. Alternativet for foreningen att forsoka fylla ut glappet
med ett topplan var inte gangbart. Den initiala boendekostnaden skulle da
blivit for hog. Detta & sarskilt olyckligt da det finns anledning att se
betydligt ljusare pa foreningens mojligheter att 6verleva pa sikt. Finns
inte ndgon stark finansiar i bakgrunden & det initiala problemet nagot
som man, enligt var beddmning, kan komma tillrdtta med endast genom
ekonomiska stimulanser, subventioner eller liknande. Fordag till sadant
ligger dock utanfor vart uppdrag.

Vid utvarderingen av forsoksverksamheten patalades en del andra
orsaker till problem for agarmodellen. Det gallde bl.a. principerna for
aterbetalning av insatser och bruksvardesprincipen vid hyresséttningen.
Dessa problem har vi atgardat.

Hyresmodellen

Betraffande hyresmodellen finns inte nagra motsvarande problem med
finansieringen. FOr den modellens méjligheter att vinna mark & det
viktigt att regler finns som underl&tar ombildning fran vanlig hyresrétt.
Det torde vara av avgorande betydelse bl.a. for om sadan ombildning
skall varaett alternativ betréffande det allmannyttiga fastighetshestandet.

Bestdmmel serna om blockuthyrning i 1 § gjétte stycket hyreslagen skall
gdla nér en kooperativ hyresréttsforening, enligt hyresmodellen, hyr de
lagenheter som upplats med kooperativ hyresrétt.

Hyresgastens finansiering av forvarvet

Vi foredar inte nagra sarskilda regler for att den som forvarvar en koope-
rativ hyresrétt skall fatillgang till en sakerhet att anvanda for eventuella
lan till insatserna. Var beddmning &r att man inte kan astadkomma en bra
sikerhet utan att kooperativa hyresrétter blir en handelsvara pa samma
sitt som bostadsrétter. Med en sddan utformning skulle emellertid
grundidén med kooperativ hyresrétt falla. | sammanhanget bor framhallas
var bedomning att insatserna regelmassigt kommer att bli lagre for
kooperativa hyresrétter an for bostadsrétter.

Hyressattningen

Foreningen skall galv bestamma hyran for en kooperativ hyresrétt. Det
gdller bade vid &garmodellen och hyresmodellen. Betraffande hyres-
modellen skall hyreslagens regler om skdlig hyra géllai relationen mellan
fastighetsigaren och foreningen.
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Hyresr éttsliga fr agor

Néar det galer de hyresréttsiga fragorna skall hyreslagens regler gélla,
utom nar nagot annat sags i lagen om kooperativ hyresrétt. Bl.a. skall
hyreslagens regler galla om andrahandsupplatelse, rétt till byte och
stérningar i boendet. De viktigare undantagen ar f6ljande.

Betréffande |agenhetens skick vid tilltradet skall rada full avtalsfrihet.
Efter tilltradet skall foreningen enligt huvudregeln ha underhdllsansvaret
for l&genheterna. Men i stadgarna skall féreningen — med vissa begrans-
ningar — kunna ge hyresgasterna ansvar for underhallet.

Mojligheterna att utverka atgardsforel dggande begransas pa sa sétt att
det inte skall kunna utverkas betréffande gemensamma utrymmen.
Tvistigheter om sadana utrymmen far 10sas inom ramen for forenings-
demokratin. Givetvis skall den kooperative hyresgasten inte kunna ut-
verka dtgardsforeldggande betréffande utrymmen som denne har under-
hallsansvaret for.

Reglerna om foreningens rétt till tilltrade till 1&genheten skall ha
BRL:s mer kortfattade regler som forebild.

Forverkande av hyresrétten skall, utdver vad som anges i hyreslagen,
kunna ske nér en skyldighet som angetts i stadgarna inte fullgors, t.ex. en
skyldighet att fullgtra arbete inom féreningen. Det bor poadngteras att
Overtradelsen skall vara flagrant och att det skall vara av verkligt stor
betydelse for foreningen att skyldigheten fullgors. Som tidigare har
angetts skall forverkande dessutom kunna ske nér den som har forvarvat
en kooperativ hyresrétt, t.ex. genom byte, inte ansoker om medlemskap.

Foreningsr attsliga fragor. Ombildning
Foreningens organisation och verksamhet

Under denna rubrik har vi samlat fragor om sadant som stadgar, ledning-
en och foreningsstamma. Vi foredar bl.a. foljande avvikelser fran fore-
ningsl agen.

| stéllet for en skyldighet att avséttatill reservfond skall stadgarna ange
grunderna for avséttning till underhall.

En kooperativ hyresréttsforenings firma skall innehdlla orden
" kooperativ hyresréttsforening”. Endast kooperativa hyresréttsféreningar
skall fa anvanda orden "kooperativ hyresrétt” i sin firma. Firman skall
vara skyddad lansvis.

Betraffande foreningens ledning skall, pa samma sétt som géller for
bostadsrattsforeningar, sarskilda regler gélla som tillférsakrar de blivande
kooperativa hyresgésterna representation under produktionsskedet.

Sarskilda majoritetskrav skall galla for beslut om vidgning av fore-
ningens verksamhet.

Skyldigheten att utse auktoriserad eller godkand revisor skall vara
inskrénkt pa samma sétt som den & for bostadsréttsforeningar.
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Ombildning

Reglerna om ombildning frén vanlig hyresrétt till bostadsratt skall utvid-
gas till att gdlla @en ombildning till kooperativ hyresrétt enligt agar-
modellen. | korthet innebdr detta att kooperativa hyresréttsforeningar
skall f& samma forkOpsrétt som bostadsréttsforeningar nar en hyres-
fastighet &r till salu.

Genom att ombildningsreglerna vidgas till att omfatta &ven kooperativ
hyresrétt kan konkurrenssituationer uppsta, t.ex. att hyresgasterna be-
stammer sig for den ena upplatelseformen men sedan andrar sig. Regler
skall da finnas som medger att den forening som enligt anteckning i
fastighetsregistrets inskrivningsdel har forkopsrétten ersétts av den nya
foreningen.

Vid ombildning till kooperativ hyresrétt enligt hyresmodellen skall en
foreningen kunna trdda in som hyresvard aven gentemot en hyresgast
som vill forbli vanlig hyresgést. Intréde skall ske nér tre forutsittningar &r
uppfyllda. Den kooperativa hyresréttsforeningen skall ha beslutat om
ombildningen med kvalificerad majoritet. Foreningen skall ha tréffat ett
blockuthyrningsavtal med fastighetsdgaren avseende samtliga |éagenheter
i huset. Hyresgasten skal ha underréttats om foreningens intrade. Pa
detta sitt skall alltsd foreningen kunna ersétta fastighetségaren som
hyresvérd gentemot samtliga hyresgéster.

Genomfdrandet
Enligt vara bedémningar innebar vara forsag inga okade kostnader for

det allmanna.
Forslagen kan trédai kraft tidigast den 1 juli 2001.
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Prop. 2001/2002:62

Lagforslagen i betankandet Bilaga 2

Forslag till lag om kooperativ hyresrétt

Héarigenom foreskrivs foljande.

1 kap. I nledande bestammel ser
Grundregler

1 8§ En kooperativ hyresrattsforening & en ekonomisk férening som har
till andamal att till sina medlemmar uppldta lagenheter med hyresrétt.
Upplatelse far ske i hus som foreningen ager eller av lagenheter som
foreningen hyr av husets &gare.

Det skall finnas minst tre lagenheter avsedda att upplatas till medlem-
mar.

2 8 Hyresrétt som en kooperativ hyresréttsforening upplater till en
medlem benamns kooperativ hyresrét.
Den som innehar en kooperativ hyresrétt kallas kooperativ hyresgast.

3 8§ Lagen (1987:667) om ekonomiska féreningar tillampas pa koope-
rativa hyresréttsforeningar med de undantag som angesi dennalag.

Bestammelserna om hyra i jordabalken tilldmpas pa kooperativ hyres-
rétt med de undantag som anges i denna lag. Om féreningen hyr en
lagenhet som foreningen i sin tur upplater till en medlem eller annan,
skall, vid tillampning av 12 kap. jordabalken och denna lag, upplatelsen
inte anses ske i andra hand.

Begransningar i ekonomiska féreningars rétt att upplata nyttjander tt

4 8 Andra ekonomiska foreningar an kooperativa hyresréttsforeningar far
inte bedriva verksamhet med andamd att till sina medlemmar for
begransad tid upplata nyttjanderétt till bostads agenhet.

Forbud mot upplatelse av andelsrétt i vissa fall finns i 1 kap. 8 §
bostadsrattslagen (1991:614).

2 kap. Intradei och uttrade ur féreningen m.m.
Upplatel seinsats

1 8 En kooperativ hyresréttsforening har rétt att ta ut en upplatelseinsats i
samband med att den till en mediem uppléter en kooperativ hyresrétt.
For uppldtelseinsatser galler bestéammelserna om medlemsinsatser i
lagen (1987:667) om ekonomiska foreningar med ett undantag. Vid ater-
betalning enligt 4 kap. 1 § lagen om ekonomiska foreningar skall tid-
punkten for avgang, i stédllet for vad som anges i 3 kap. 5 § samma lag, 176



beréknas fran det att hyresrétten har sagts upp, om medlemmen né& Prop. 2001/2002:62

hyresrétten s&gs upp inte har begért uttrade ur foreningen.

Aterbetalning av insatser vid dver|atelse

2 8 Vid overldtelse av en kooperativ hyresrétt enligt bestammelserna i
12 kap. 32 — 37 88 jordabalken har den kooperative hyresgasten, utan
hinder av vad som sdgs i 4 kap. 1 8 lagen (1987:667) om ekonomiska
foreningar, rétt att fa ut sina insatser, nér forvarvaren har erlagt de in-
satser denne & skyldig att delta med.

Bestammelserna i 12 kap. 65 § jordabalken innebér inget hinder mot
att den som Overlater en kooperativ hyresrétt som villkor anger att for-
varvaren skall erléagga dei forsta stycket namnda insatserna.

Medlemskap efter Gvergang av kooperativ hyresr&tt

3 § Den som enligt bestammelsernai 12 kap. 32 — 37 88 jordabalken har
forvarvat en kooperativ hyresrétt far inte vagras intrade i foreningen.

Uttréade ur foreningen i vissa fall

4 8 Néar en kooperativ hyresrétt enligt bestdmmelserna i 12 kap. 42 §
jordabalken eller 3 kap. 11 § forevarande lag &r forverkad eller hyres-
avtalet har upphort pa grund av bestdammelsernai 12 kap. 46 eller 57 §
jordabalken, skall den kooperative hyresgasten anses ha uttrétt ur fore-
ningen, om inte styrelsen har medgett att hyresgasten far sta kvar som
medlem.

Vid sddant uttréade har den kooperative hyresgésten, oavsett vad som
anges i foreningens stadgar, alltid rétt till minst samma aterbetalning av
insatser som om denne sjalv hade sagt upp sig till uttréde.

5 8§ En kooperativ hyresgast som séger upp sig till uttrdde ur fore-ningen
skall anses ocksa ha sagt upp hyresavtalet.

Foreningens ratt att ta ut avgifter

6 8 En kooperativ hyresréttsférening far inte ta ut andra avgifter &n
sadana som avses i 2 kap. 2 § forsta stycket 5 lagen (1987:667) om
ekonomiska foreningar for dtgarder som foreningen enligt forfattning ar
skyldig att vidta.

Bilaga 2
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For skott

7 8 En kooperativ hyresréttsforening far ta emot forskott for en koo-
perativ hyresrétt endast om lansstyrelsen har lamnat féreningen tillstand
att taemot forskott.
8 § Lansstyrelsen skall lamnatillstand till en forening att ta emot forskott,
om foreningen har stéllt betryggande sdkerhet hos lansstyrelsen for
aterbetalning av mottagna forskott.

Léansstyrelsen skall pa begéran av foreningen dterstélla sakerheten efter
det att de kooperativa hyresrétterna har upplétits eller mottagna forskott
har aterbetalats.

3 kap. Hyresréatten
Lagenhetens skick pa tilltradesdagen

1 § Patilltradesdagen skall foreningen tillhandahdlla lagenheten i sadant
skick att den enligt den allmanna uppfattningen i orten &r fullt brukbar for
det avsedda éndamalet. Detta galler om inte ndgot annat har avtalats.

Den kooper ative hyresgéstens ansvar for 1agenhetens skick

2 § | stéllet for vad som foreskrivs i 12 kap. 15 § jordabalken kan en
kooperativ hyresrattsforening i sina stadgar, med de begrénsningar som
anges i 3 §, bestdmma att en kooperativ hyresgast skall pa egen bekost-
nad hdlla sin lagenhet eller delar av denna i gott skick. Det kan &ven
bestdmmas om jord som hyresavtalet innefattar.

3 § En kooperativ hyresgast svarar aldrig for reparationer av ledning for
avlopp, varme, gas, elektricitet och vatten, om foreningen har forsett
lagenheten med ledningen och denna tjanar fler &n en l&genhet.
Detsamma géller ventilationskanaler.

En bestdmmelse i féreningens stadgar att den kooperative hyresgasten
svarar for reparationer pa grund av brand- eller vattenledningsskada
gdler endast om skadan har uppkommit genom hyresgastens eget
véllande eller genom vardsl tshet av

1. ndgon som hor till hyresgastens hushdll eller gastar honom,

2. nagon annan som han har inrymt i 1agenheten, eller

3. ndgon som dar utfor arbete for hans rakning

samt, betréffande brandskada, hyresgésten har brustit i den omsorg och
tillsyn som han borde iakttagit.

Andra stycket tillampas ocksa om det finns ohyrai lagenheten.

Atgérdsforelaggande mm.

4 § Atgardsforelaggande enligt 12 kap. 16 § andra stycket jordabalken
om fullgérande av sddan underhdllsskyldighet betréffande gemensamma
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utrymmen som avses i 12 kap. 15 § tredje stycket jordabalken far inte Prop. 2001/2002:62

Alaggas en kooperativ hyresréttsforening, om sokanden & en kooperativ.  Bilaga 2

hyresgést.

5 § Bestammelserna om upprustningsforeldggande och hyresgastin-
flytande i 12 kap. 18 a — h 88 jordabaken géller inte for kooperativa
hyresrétter.

Anvandningen av |agenheten

6 § Den kooperative hyresgasten far inte anvanda lagenheten for nagot
annat andama &n det avsedda. Foreningen f&r dock endast dberopa
avvikelse som &r av avsevard betydelse for foreningen eller ndgon annan
medlem i foreningen.

Den kooperative hyresgastens depositionsr étt

7 § Bestammelsernai 12 kap. 21 och 22 88 jordabalken om hyresgéstens
rétt att deponera belopp hos lansstyrelsen galer for kooperativa hyres-
géster med undantag for bestdmmelserna i 12 kap. 21 § forsta stycket
namnda lag om rétt att deponera nar det rader tvist om hyran.

Foreningens rétt till ersattning vid ommalning m.m.

8 8 Néar en kooperativ hyresgast med stod av 12 kap. 24 a § jordabalken
har vidtagit nagon dtgard med lagenheten, har foreningen rétt till ersatt-
ning for skada, om atgarden inte & fackméssigt utford eller pa liknande
sétt otillfredsstéllande.

Foreningenstilltrade till |agenheten

9 § Foretrédare for den kooperativa hyresréttsféreningen har rétt att
kommain i lagenheten nér det behdvs for tillsyn eller for att utféra arbete
som foreningen svarar for. Nar lagenheten &r ledig till uthyrning, & den
kooperative hyresgasten skyldig att ldta den visas pa lamplig tid.
Foreningen skall se till att den kooperative hyresgasten inte drabbas av
storre olagenhet an nddvandigt.

Den kooperative hyresgasten & skyldig att tala sddana inskrankningar i
nyttjanderétten som foranleds av nddvandiga dtgarder for att utrota ohyra
i huset eller i jorden, &ven om hans |&genhet inte besvéras av ohyra. | sa
fall tilldmpas 12 kap. 17 § jordabalken.

10 8 Om den kooperative hyresgasten inte |amnar tilltrade till 1agenheten
nar foreningen enligt 9 § har rétt till det, far kronofogdemyndigheten be-
suta om sarskild handréckning. | frdga om sadan handréckning finns
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bestammelser i lagen (1990:746) om betalningsforelaggande och hand-
réckning.

Forverkande

11 § Bestdmmelserna i 12 kap. 42 § jordabaken om férverkande av
hyresrétten géler aven for kooperativa hyresrétter, dock med fdljande
avvikelser.

| stéllet for vad som angesi 12 kap. 42 § forsta stycket 4 jordabalken &r
en kooperativ hyresrétt forverkad, om léagenheten anvandsi strid med 6 §
eller 12 kap. 41 § jordabalken och hyresgasten inte efter tillsagelse vidtar
réttelse utan dréjsmal.

| stéllet for vad som angesi 12 kap. 42 § forsta stycket 7 jordabalken &r
en kooperativ hyresrétt forverkad om i strid med 9 8 tilltrade till lagen-
heten vagras och hyresgésten inte kan visa giltig ursakt.

Utdver vad som anges i 12 kap. 42 § forsta stycket 8 & den koope-
rativa hyresrétten forverkad om den kooperative hyresgasten asidosétter
en skyldighet som foljer av foreningens stadgar och forhdllandena i
ovrigt & sddana som anges i namnda punk.

12 § En kooperativ hyresrétt & forverkad och foreningen beréttigad att
sdga upp avtalet i fortid om hyresgéasten har forvarvat hyresrétten genom
en sadan Overgang som anges i 12 kap. 32 — 37 88 jordabalken och
hyresgésten inte efter tillsigelse utan dréjsmal ansoker om mediemskap i
foreningen.

Sags avtalet upp, har foreningen rétt till skadestand.

Provning av hyresvillkor for bostadslagenheter

13 § Bestammelsernai 12 kap. 53 — 55 c 8§ jordabalken om provning av
hyran och andra hyresvillkor fér bostaddéagenheter & tillampliga
betraffande kooperativa hyresrétter endast i den utstrackning de avser
andra hyresvillkor &n hyran.

Ratten till ersattning vid uppsagning av lokal

14 8 Bestdammelserna i 12 kap. 57 § forsta stycket 5 och 57 a § jorda-
balken om hyresgéastens rétt till ersdttning nér denne inte godtar nya
hyresvillkor for en lokal & inte tillampliga betrdffande kooperativa
hyresrétter.
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4 kap. Féreningen m.m.
Foreningens stadgar

1 § Utbver vad som angesi 2 kap. 2 § lagen (1987:667) om ekonomiska
foreningar skall en kooperativ hyresréttsférenings stadgar ange

1. de grunder enligt vilka hyra skall beréknas, och

2. de grunder enligt vilka medel skall avséttas for att sékerstalla under-
hallet av foreningens hus.

Bestdmmelserna om avsdéttning till reservfond i 10 kap. 6 8§ lagen om
ekonomiska féreningar géller inte for kooperativa hyresréttsforeningar.

Beslut om hyran

2 8 For att ett beslut om andring av de grunder enligt vilka hyra skall
berdknas skall vara giltigt nér inte samtliga rostberéttigade i féreningen ar
ense om bedlutet krévs, utdver vad som anges i 7 kap. 14 8§ lagen om
ekonomiska foreningar, att minst tre fjardedelar av de rostande pa den
senare stamman har gétt med pa besl utet.

3 8§ Det & en uppgift for styrelsen att faststélla hyran till féreningen, om
inte nagot annat har bestamtsi stadgarna.

Firma

4 § Den kooperativa hyresréttsforeningens firma skall innehdlla beteck-
ningen " kooperativ hyresréttsférening”.

| firman fér inte ordet "bolag” eller nagot annat ord som betecknar ett
bolagsforhallande tas in pa sa sétt att det kan leda till missforstand att ett
bolag innehar firman.

Firman skall tydligt skilja sig fran andra hos Patent- och register-
ingsverket forut registerade och annu bestaende foreningsfirmor med séte
I samma lan. FOr registrering av férenings firma géller i ovrigt
bestammelsernai firmalagen (1974:156).

5 8§ Endast en kooperativ hyresréttsforening eller en sammanslutning av
kooperativa hyresréttsforeningar far anvanda beteckningen ”kooperativ
hyresrétt” eller en sasmmansattning med dessaord i sin firmaeller i 6vrigt
vid beteckning av rorel sen.

6 8§ Ett besut om sadan andring av stadgarna att styrelsens site skall
flyttas fran ett lan till ett annat far inte registreras, om den kooperativa
hyresréttsforeningens firma pa grund av bestammelserna i 4 § tredje
stycket inte far forasin i Patent- och registreringsverkets register.
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Val av styrelse

7 8 Mdjligheten enligt 6 kap. 1 8 lagen (1987:667) om ekonomiska
foreningar att i stadgarna foreskriva pa vilket sétt styrelseledamoter skall
utses géller i ett hanseende inte for kooperativa hyresréttsforeningar. Av
styrelsens ledaméter skall altid minst tva eller, om styrelsen bestar av
mindre an fem ledaméter, minst en véljas pa foreningsstamma.

Vidgning av foreningens verksamhet

8 § For att ett beslut om vidgning av foreningens verksamhet skall vara
giltigt krévs att det har fattats pa en foreningsstamma och att minst tva
tredjedelar av de rostande ha gatt med pa beslutet. Det géller dock inte
om beslutet & av mindre betydel se for foreningens ekonomi.

Finns det i stadgarna ytterligare nagot villkor for att beslutet skall vara
giltigt, géller &ven det.

Overlételse mm. av féreningens hus

9 § For att ett beslut om Overlatelse av ett hus som tillhér foreningen, i
vilket det finns en eller flera lagenheter som ar upplatna med kooperativ
hyresrétt, skall vara giltigt kréavs att det har fattats pa en fore-
ningsstamma. Beslutet skall vidare ha fattats pa det sitt som géller for
beslut om likvidation enligt 11 kap. 1 § lagen (1987:667) om ekonomiska
foreningar. Dessutom skall minst tva tredjedelar av de kooperativa
hyresgasternai det hus som skall dverldtas ha gatt med pa bed utet.

Finns det i stadgarna ytterligare nagot villkor for att beslutet skall vara
giltigt, géller &ven det.

10 § Overléter foreningen det hus i vilket lagenheten finns eller siljs
huset exekutivt, upphor den kooperativa hyresrétten. Foreningen &r
darvid skyldig att betala skalig ersattning for den. Trader foreningen i
likvidation inom tre manader frén det frégan om foreningens erséttnings-
skyldighet har blivit dlutligt avgjord eller forsétts foreningen inom samma
tid i konkurs, skall dock den kooperative hyresgastens rét att fa
erséttning for den kooperativa hyresrétten beddémas efter de regler som
gdler for skifte av foreningenstillgangar.

Upphor den kooperativa hyresrédtten enligt forsta stycket och har
lagenheten tilltrétts, skall skriftligt hyresavtal anses inganget med den
nye fastighetsagaren. | safall géller 11 8.

11 8 Om parterna inte kommer dverens om hyresvillkoren enligt 10 §,
faststélls dessa av hyresnamnden. | vantan pa att hyresvillkoren for tiden
fran att hyresavtal skall anses inganget blir dutligt bestamda, skall hyra
betalas enligt vad foreningen hade bestdmt for den kooperativa hyres-
ratten.
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12 8§ Vad som sagsi 10 och 11 88 skall tillampas pa motsvarande sétt, om  Prop. 2001/2002:62

foreningen hyr légenheten och foreningens hyresavtal med fastig-
hetségaren upphor att gélla

Revision

13 § Bestdmmelserna i 8 kap. 5 8 lagen (1987:667) om ekonomiska
foreningar om skyldighet att utse auktoriserad eller godkand revisor
géller inte for kooperativa hyresréttsforeningar.

5 kap. Ombildning till kooperativ hyresratt genom férvarv av hus
Inledande bestammel se

1 § Bestdmmelser som gdller ombildning av hyresrétt till kooperativ
hyresrétt finns i detta kapitel och i lagen (1982:352) om rétt till fastig-
hetsforvéarv for ombildning till bostadsrétt eller kooperativ hyresrétt.

Beslut om forvarv fér ombildning

2 8§ En kooperativ hyresréttsférenings beslut att férvarva ett hus for om-
bildning av hyresrétt till kooperativ hyresrétt skall fattas pa en férenings-
stamma. Bedlutet ar giltigt, om hyresgésternai minst tva tredjedelar av de
uthyrda lagenheter som omfattas av forvarvet har gatt med pa beslutet.
Dessa hyresgaster skall vara medlemmar i den kooperativa hyres-
réttsforeningen.

Vid berdkningen skall som l&genhet anses varje avskild enhet som &
inrdttad att varaktigt och gavstandigt anvandas som bostad eller lokal.
Garage, lager och andra lagenheter som i férsta hand anvands som
forvaringsutrymmen skall man dock bortse fran.

Protokollet fran foreningsstdmman skall innehdla uppgift om hur
rosterna har berdknats och hallas tillgangligt for hyresgasterna och dgaren
av huset.

3 § Innan beslut om forvéarv enligt 2 § fattas, skall en sddan ekonomisk
plan som avsesi 3 kap. 1 8§ bostadsréttslagen (1991:614) uppréttas och
hallas tillganglig for hyresgasterna. Bestammelserna, att planen skall
registreras av Patent- och registreringsverket samt att forutsattningarna
for registrering enligt 1 kap. 5 § bostadsréttslagen skall framga, & dock
inte tillampliga.

Till planen skall fogas ett besiktningsprotokoll som visar husets skick.
Planen skall @ven vara forsedd med intyg enligt 3 kap. 2 § bostads-
réttslagen.

4 8§ Bedut om forvarv i strid med 2 eller 3 8 & ogiltiga, om inte forvarv
anda skett och lagfart har meddel ats.
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Hyresgastens rétt till intrade i foreningen

5 8 En kooperativ hyresréttsforening som har forvéarvat eller avser att
forvarva ett hus for ombildning av hyresrétt till kooperativ hyresrétt far
inte vagraen hyresgast i huset intrdde i féreningen. Detta géller dock inte
om

1. hyresforhallandet avser en lokal och lokalen inte skall upplatas med
kooperativ hyresrétt,

2. hyresférhallandet beror av anstéllning och lagenheten inte skall upp-
|dtas med kooperativ hyresrétt, eller

3. sadana omstandigheter foreligger att en kooperativ hyresrétts-
forening enligt 3 kap. 1 8§ lagen (1987:667) om ekonomiska foreningar
kan végra den som forvérvat en kooperativ hyresrétt intréde i féreningen.

Foreningen far ocksa efter det att den forvarvat huset vagra en hyres-
gast intréde i fGreningen, om

1. denneinte var hyresgéast i huset nér féreningen forvarvade det, eller

2. hyresgasten anstkt om medlemskap i féreningen senare an ett ar
efter féreningens forvarv av huset.

Medlemskap far inte vagras pa grund av bestdmmelsen i andra stycket
1, om hyresgasten var make eller pa ndgot annat sétt narstaende till den
som innehade hyresrétten nar foreningen forvérvade huset och hyres-
rétten Overgatt till hyresgasten enligt 12 kap. 33 §, 34 § eller 47 § andra
stycket jordabalken. Hyresgasten maste dock ha anstkt om medlemskap
inom den tid som anges i andra stycket 2 eller, om det & formanligare for
hyresgasten, senast tre manader efter den dag da hyresrétten dvertogs.

6 8 En hyresgést som avses i 5 § och som har vagrats intréde i fore-
ningen kan inom en manad fran den dag han fick del av beslutet han-
skjuta tvisten till hyresndmnden.

Medlemmens rétt till en kooperativ hyresratt

7 8 Om ndgon som avsesi 5 § har antagits som mediem i foreningen, far
foreningen inte vagra att uppldta den lagenhet som & avsedd for
medlemmen med kooperativ hyresrétt eller erbjuda sadana villkor for
uppl atelsen som medlemmen skaligen inte bor godta.

Hyresnamnden far pa ansokan av medlemmen forel dgga foreningen att
uppléta lagenheten med kooperativ hyresrétt. Forelaggandet far férenas
med vite. Namnden far ocksa faststédlla villkoren for upplatel sen.

Bestammelserna i forsta och andra styckena galler inte om det &r
bestamt att medlemmens hyresforhallande skall upphora.

Uttréade ur foreningen m.m.

8 § Om foreningen vagrar att upplata kooperativ hyresrétt till ndgon som
avsesi 5 8§ och som har antagits som medlem i foreningen eller antar inte
en sadan medlem ett erbjudande fran féreningen om att fa lagenheten
upplaten med kooperativ hyresrétt, skall han anses ha uttrétt ur fore-
ningen. Detta gdller dock inte om
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1. han inom sex manader fran beslutet eller erbjudandet har hanskjutit
fragan om uppléatelse till hyresnamnden enligt 7 § andra stycket, eller

2. styrelsen har medgett att han far std kvar i foreningen.

Medlemmen skall ocksa anses ha uttrétt ur foreningen nér ett beslut har
vunnit laga kraft som innebar avdag pa hans begéaran om upplatelse av
kooperativ hyresrétt.

9 8§ Har féreningen antagit en hyresgast som avses i 5 8 som medlem i
féreningen men upphor denne att vara hyresgéast innan nagon kooperativ
hyresrétt upplétits till honom, skall medlemmen anses ha uttrétt ur
foreningen den dag hyresférhallandet upphor. Dessa bestammelser galler
dock inte, om foreningens styrelse har medgett att mediemmen far sta
kvar i féreningen.

6 kap. Ombildning till kooperativ hyresrdtt genom hyra av
lagenheter

Bedlut att hyra for ombildning

1 8 En kooperativ hyresréttsférenings beslut att hyra samtliga lagenheter i
ett hus for ombildning till kooperativ hyresrétt skall fattas pa en
foreningsstamma. Bedlutet & giltigt, om minst tva tredjedelar av
hyresgésterna i de uthyrda lagenheternai det hus dar foreningen avser att
hyra lagenheter har gatt med pa beslutet. Dessa hyresgaster skall vara
medlemmar i den kooperativa hyresréttsféreningen.

Protokollet fran foreningsstdmman skall innehdla uppgift om hur
rosterna har beréknats och hallas tillgéangligt for hyresgasterna och dgaren
av huset.

Bestammelsernai 5 kap. 5 — 9 88 skall tillampas pa motsvarande sétt.

Intr&de som hyresvard m.m.

2 8 Né&r bedlut enligt 1 § har fattats tréder den kooperativa hyresrétts-
foreningen in som hyresvard i forhdllande till en hyresgast som inte &r
medlem i féreningen, om

1. foreningen har tréffat ett hyresavtal med fastighetsdgaren avseende
samtligalagenheter i huset, samt

2. hyresgasten har underréttats om intrédet.
3 8 Om hyresavtalet mellan fastighetsdgaren och den kooperativa hyres-
réttsforeningen upphor att gélla, aterintrader fastighetsagaren i de hyres-
avtal dér foreningen enligt 2 8 har trétt in.
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7 kap. Ovriga bestammel ser
Sraff

1 § Utdver vad som ségsi 16 kap. 1 § lagen (1987:667) om ekonomiska
foreningar doms den till boter som uppsétligen eller av oaktsamhet

1. bedriver verksamhet i strid med 1 kap. 4 §,

2. tar emot forskott i strid med 2 kap. 7 §, eller

3. bryter mot 4 kap. 5 8.

Overklagande

2 § Beslut om forskott enligt 2 kap. 8 § far 6verklagas hos allméan forvalt-
ningsdomstol.
Provningstillstand krévs vid verklagande till kammarréatten.

3 8§ Bedlut av hyresnamnden i frégor angdende faststéllande av hyres-
villkor enligt 4 kap. 11 §, intrade i foreningen enligt 5 kap. 6 § eller
skyldighet att uppldta kooperativ hyresrétt enligt 5 kap. 7 § far 6verklagas
hos Svea hovrétt inom tre veckor fran den dag beslutet meddelades.
Overklagandet skall gesin till hyresnamnden.

Vissa meddelanden

4 § Bestdmmelserna i 12 kap. 63 § jordabalken géller &ven meddelande
som avsesi 3 kap. 11 § andra stycket och 6 kap. 2 § 2.

I krafttradande- och dver gangsbestammelser

1. Denna lag trader i kraft den , da lagen (1999:459) om &ndring av
tillstand att bedriva verksamhet med kooperativ hyresrétt skall upphora
att gdla

2. Denna lag skall inte tillampas pa en ekonomisk forening som har
registrerats fore lagens ikrafttr&dande och inte darefter har registrerats
som kooperativ hyresréttsforening. Bestammelserna i 1 kap. 4 8§ forsta
stycket utgor inte hinder for en sadan forening att fortsdtta verksamhet
som bedrevs vid ikrafttrddandet.

Tillstand som har meddelats enligt lagen (1986:1242) om forsoks-
verksamhet med kooperativ hyresrdit upphor att gadla, om foreningen
registreras som kooperativ hyresréttsforening.

3. Sadana foreningar som avses i punkt 2 forsta stycket far enligt be-
stammelserna i punkterna 4 och 5 omregistreras till kooperativa hyres-
réttsféreningar.

Patent- och registreringsverket provar fragan om omregistrering efter
anméalan av féreningen.
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4. Omregistrering far ske under forutséttning

— att foreningen har bedlutat att andra innehdllet i sina stadgar i
Overensstammelse med bestdmmelsernai 4 kap. 1 §,

— att foreningen har beslutat om firmai enlighet med bestémmelsernai
4 kap. 4 §, och

— att foreningen har utsett styrelse i enlighet med bestammelsernai 4
kap. 7 8.

| frdga om omregistreringen tilldmpas i ovrigt bestammelserna i 15
kap. lagen (1987:667) om ekonomiska foreningar.

5. Sadana villkor i féreningens stadgar som gar langre én vad som fore-
skrivsi 7 kap. 14 8 forsta stycket och 15 § lagen (1987:667) om ekonom-
iska foreningar skall inte tillampas nér foreningen bedlutar i angel &genhet
som rér omrostningen.

6. Bestdmmelserna i 4 kap. 5 § om forbud fér andra @n kooperativa
hyresréttsforeningar att anvanda orden kooperativ hyresréttsforening i
firman tillampas inte fore utgangen av ar pa firmor som redan &r
registrerade vid lagens ikrafttradande.
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Fordlag till lag om @ndring i jordabalken

Héarigenom foreskrivsi fraga om jordabalken

delsatt i 4 kap. 1 § orden "lagen (1982:357) om rétt till fastighetsfor-
varv for ombildning till bostadsréit” skall bytas ut mot ”lagen (1982:357)
om rétt till fastighetsforvarv for ombildning till bostadsrétt eller
kooperativ hyresrétt”,

delsatt 12 kap. 1 och 26 88 skall ha fdljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foéreslagen lydelse

12 kap
18
Detta kapitel avser avtal, genom vilka hus eller delar av hus upplats till
nyttjande mot erséittning. Detta géller &en om légenheten upplatits
genom tjansteavtal eller avtal i andutning till sadant avtal.

Innefattar avtalet &ven upplatelse av jord att nyttjas tillsammans med
lagenheten, skall detta kapitel tillampas pa avtalet, om jorden skall
anvandas for tradgardsodling i mindre omfattning eller for annat andamal
an jordbruk. Forenas ett tjansteavtal, som € & av ringa betydelse, med
upplatelse av sdval lagenhet for bostadsiandama som jord, skall kapitlet
tillampas, om uppldtelsen av lagenheten & mera betydelsefull &n
upplatelsen av jorden.

Med bostadsl dgenhet avses lagenhet som upplétits for att helt eller till
en inte ovasentlig del anvandas som bostad. Med lokal avses annan
lagenhet an bostads égenhet.

Vad som foreskrivs i detta kapitel om sambor géler sddana sambo-
forhdlanden dér en ogift kvinna och en ogift man bor tillsammans under
aktenskapsliknande férhallanden.

Forbehall som strider mot en bestammelse i detta kapitel & utan verkan
mot hyresgasten eller den som har rétt att trada i hans stélle, om g annat
anges.

Omfattar hyresavtalet minst tre ~ Omfattar hyresavtalet minst tre
bostadslégenheter, som hyresgasten bostadslégenheter, som hyresgasten

skall hyra ut i andra hand, far
parterna avtala om forbehdll som
strider mot vad som sdgs i detta
kapitel om sadana |agenheter, under
forutséttning att forbehdlet inte
strider mot bestdmmelserna om
lokaler och inte heller avser rétten
till forlangning av avtalet eller
grunderna for faststéllande av
hyresvillkoren i samband med sadan
forlangning. Ett sadant forbehall
gdler endast om det godkants av
hyresndmnden. Godkannande be-
hoévs dock inte om staten, kommun,

skal hyra ut i andra hand, eller &r
hyresgasten en kooperativ  hy-
resréttsforening som skall upplata
kooperativ hyresrétt féar parterna
avtala om forbehall som strider mot
vad som sdgs i detta kapitel om
sadana lagenheter, under forut-
séttning att forbehdllet inte strider
mot bestdmmelserna om lokaler och
inte heller avser réatten till for-
langning av avtalet eller grunderna
for faststéllande av hyresvillkoren i
samband med sadan férlangning.
Ett sddant forbehdll galler endast
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landsting eller kommunalférbund & om det godkants av hyresndmnden. Prop. 2001/2002:62

hyresvérd. Godkannande behovs dock inte om Bilaga 2

staten, kommun, landsting eller
kommunalforbund & hyresvérd
eller om en kooperativ hyresrétts-
forening &r hyresgast.

26 8

Hyresvarden har rétt att utan uppskov fatilltrade till 1agenheten for att
utbva nodvandig tillsyn eller utféra forbéttringsarbeten som inte kan
uppskjutas utan skada. Nér l1&genheten &r ledig till uthyrning, & hyres-
gésten skyldig att |ata den visas palamplig tid.

Efter tillsigelse minst en méanad i forvag far hyresvarden i 1agenheten
ldta utfora mindre bradskande forbéttringsarbeten som inte vélar
vasentligt hinder eller men i nyttjanderatten. Sddana arbeten far dock inte
utan hyresgastens medgivande utféras under den sista manad som
hyresforhdllandet bestar. Vill hyresvarden utfora annat arbete i lagen-
heten, far hyresgésten inom en vecka fran det att han fick meddelande om
detta siga upp avtalet till upphorande. Sadant arbete far inte utan
hyresgéstens medgivande paborjas forran avtalet sdlunda kunnat bringas
att upphdra. Bestammelserna i detta stycke géler inte arbete som
hyresvérden har utfast sig att utfora & hyresgasten eller som han genom
ett tgardsforel aggande har dlagts att utfora.

| fall som anges i forsta eller andra stycket skall hyresvarden tillse att
hyresgasten g fororsakas storre oldgenhet @n nddvandigt. Skada som
fororsakas hyresgasten genom arbete som avses i andra stycket skall
erséttas av hyresvéarden, daven om skadan icke beror pa hans férsummel se.

Hyresgasten & skyldig att tdla
inskrankningar i nyttjanderétten,
som foranleds av nodvandiga
atgarder for att utrota ohyra i
fastigheten, &en om den av honom
hyrda |agenheten inte besvéras av
ohyra. Déarvid géller 17 § andra
stycket.

Hyresgasten & skyldig att tdla
inskrankningar i nyttjanderétten,
som foranleds av nodvandiga
atgarder for att utrota ohyra i
fastigheten, &en om den av honom
hyrda lagenheten inte besvéras av
ohyra. Dérvid géller 17 8.

Underldter hyresgasten att bereda hyresvérden tilltrade till |agenheten
nér denne har rétt till det, far kronofogdemyndigheten meddela sarskild
handréckning. | fréga om sadan handréckning finns bestammelser i lagen
(1990:746) om betal ningsf 6rel ggande och handréckning.

Dennalag trader i kraft den
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Fordag till lag om andring i lagen (1973:188) om
arrendendmnder och hyresndmnder

Héarigenom foreskrivs i fraga om lagen (1973:188) om arrendenamnder
och hyresnamnder

dels att i 16 e § orden "lagen (1982:357) om réit till fastighetsforvarv
for ombildning till bostadsratt” skall bytas ut mot ”lagen (1982:357) om
rétt till fastighetsforvarv for ombildning till bostadsrétt eller kooperativ
hyresrétt”,

dels att 4 och 23 88 skall hafdljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

48
Hyresnamnd som avsesi 12 kap. 68 § jordabalken har till uppgift att
1. medlai hyres- eller bostadsréttstvist,
2. provatvist om atgardsforelaggande 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 §, overldtelse av hyresrétt
enligt 12 kap. 34 — 37 88, upplatelse av lagenhet i andra hand enligt 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 § eller foreldggande
enligt 12 kap. 64 §, allt jordabalken,

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

2 b. prova tvist om faststallande
av hyresvillkor enligt 4 kap. 11 §,
intrade i foreningen enligt 5 kap.
68 eller skyldighet att upplata
kooperativ hyresratt enligt 5 kap.
78, allt lagen (0000: 000) om
kooperativ hyresratt,

3. provatvist om medlemskap enligt 2 kap. 10 8, skyldighet att upplata
bostadsrétt enligt 4 kap. 6 § eller villkor for upplételse av bostadsrétt
enligt samma §, hyresvillkor enligt 4 kap. 9 §, upplatelse av lagenhet i
andra hand enligt 7 kap. 11 § eller utdémande av vite enligt 11 kap. 2 §,
alt bostadsréttslagen (1991:614),

4. prova fraga om godkannande av 6verenskommelse som avses i 12
kap. 1 8 femte stycket, 45 eller 56 § jordabalken eller av beslut som avses
i 9 kap. 16 § forstastycket 1 eller 2 bostadsrattslagen,

5. varaskiljendmnd i hyres- eller bostadsréttstvist,

5 a prova tvist mellan hyresvard och hyresgastorganisation enligt
hyresférhandlingslagen,

6. prova fragor enligt bostadsforvaltningslagen (1977:792), tvist om
upprustningsforelaggande enligt 12 kap. 18 a — ¢ 88 jordabaken eller
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forbattrings- och andringsatgarder enligt 12 kap. 18 d —f 88 och 18 h § Prop. 2001/2002:62

samma balk,

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

8. prova fragor enligt lagen
(1982:352) om rétt till fastig-
hetsférvarv  for  ombildning till
bostadsrétt.

8. prova fragor enligt lagen
(1982:352) om rétt till fastig-
hetsférvarv  for  ombildning till
bostadsrétt eller kooperativ hyres-
ratt.

Arende upptages av den hyresnamnd inom vars omréde fastigheten &r
belagen. Arende som avses i 10, 17 eller 18 § lagen om forvary av
hyresfastighet m.m. upptages dock av hyresndmnden i den ort dar bolag-
ets styrelse har sitt site eller, i fraga om handelsbolag, dar forvaltningen

fores.

238§

Om fullfoljd av talan mot hyres-
ndmndens beslut i &ende enligt 12
kap. jordabalken eller hyresfor-
handlingslagen (1978:304) eller i
drende angdende bostadsrétt, eller
sarskild forvaltning eller i &rende
enligt lagen (1975:1132) om for-
varv av hyresfastighet m. m., eller
lagen (1982:352) om rétt till
fastighetsforvarv for ombildning till
bostadsrétt finns bestdmmelser i 12
kap. 70 8§ jordabalken, 31 §
hyresforhandlingslagen, 11 kap. 3 §
bostadsrattslagen (1991: 614), 34 §
bostadsférvaltningslagen
(1977:792), 25 § lagen om forvérv
av hyresfastighet m. m. Samt 15 §
lagen om rétt till fastighetsforvarv
for ombildning till bostadsrétt.

Om fullfoljd av talan mot hyres-
ndmndens beslut i &ende enligt 12
kap. jordabalken, hyresforhand-
lingslagen (1978:304) eller lagen
(0000:000) om kooperativ hyresrétt
eller i drende angdende bostadsréit,
eller sarskild forvaltning eller i
arende enligt lagen (1975:1132) om
forvarv av hyresfastighet m. m.,
eller lagen (1982:352) om rétt till
fastighetsforvérv for ombildning till
bostadsrétt eller kooperativ
hyresrétt finns bestdmmelser i 12
kap. 70 8§ jordabalken, 31 §
hyresforhandlingslagen, 7 kap. 3 §
lagen om kooperativ hyresrétt, 11
kap. 3 8 bostadsréttslagen (1991:
614), 34 § bostadsforvaltningslagen
(2977:792), 25 § lagen om forvérv
av hyresfastighet m. m. samt 15 §
lagen om rétt till fastighetsforvarv
for ombildning till bostadsrétt eller
kooperativ hyresrétt.

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

klagas.

Hyresnamndens beslut far 6verklagas hos Svea hovrétt, om néamnden
1. avvisat ansbkan som avsesi 8, 11, 14 — 16, 16 a, 16 c eller 16 e §,

eller avvisat ett Gverklagande,

2. avskrivit @&rende enligt 8 — 10, 15 a, 16, 16 a, 16 c eller 16 e §, dock

g nar arendet kan aterupptagas,

3. forordnat angdende erséttning for ndgons medverkan i drendet,

4. utdomt vite eller annan pafdljd for underldtenhet att iakttaga forel ag-
gande eller &domt straff for forseelsei forfarandet,

5. utldtit sig i annat fall &n som avsesi 3i fraga som gédller réttshjap.
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Ett Overklagande som avses i tredje stycket skall ges in till hyress Prop. 2001/2002:62
namnden inom tre veckor fran den dag beslutet meddel ades. Bilaga 2

| fraga om handlaggningen hos hyresnamnden av ett 6verklagande som
avses i forsta eller tredje stycket tilldmpas bestdmmelserna i 52 kap. 2
och 4 88 rattegangsbal ken.
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Fordag till lag om andring i lagen (1975:1132) om férvarv av
hyresfastighet m.m.

Hérigenom foreskrivs att 2 8§ lagen (1975:1132) om forvarv av hyres-
fastighet m.m. skall haféljande lydel se.

Nuvarande lydelse Foéreslagen lydelse

28

Forvarvstillstand fordras inte

1. om egendomen forvarvas fran staten, kommun, landsting eller kom-
munalférbund,
2. om staten, kommun, landsting, kommunalforbund, aktiebolag, som
helt &gs av kommun eller landsting, allmannyttigt bostadsféretag, riks-
organisation for bostadsréttsforeningar eller regional sadan organisation
ar forvarvare,

3. om egendomen forvarvasav en 3. om egendomen forvarvas av en
bostadsrattsforening och foreningen bostadsrattsforening eller en
har fattat beslut om forvérvet i den kooperativ hyresrattsférening och
ordning som fo-reskrivsi 9 kap. 19 foreningen har fattat beslut om
§ bostads-réttslagen (1991:614), forvarvet i den ordning som

foreskrivs i 9 kap. 19 § bostads-
réttslagen (1991:614) respektive 5
kap. 2 8§ lagen (0000:000) om
kooperativ hyresratt,

4. om egendomen forvarvas av kreditinréttning vilken enligt lag eller
enligt reglemente eller bolagsordning som regeringen faststallt & skyldig
att ater avyttra egendomen,

5. om forvarvaren & gift med overlataren och inte heller om forvér-
varen eller, nar makar forvarvar gemensamt, ndgon av dem &r overlata-
rens avkomling, allt under forutséttning att overlataren inte &r skyldig att
avyttra egendomen enligt 6 §,

6. om forvarvet sker genom inrop pa exekutiv auktion.

Dennalag trader i kraft den
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Fordag till lag om andring i bostadsforvaltningslagen Prop. 2001/2002:62
(1977:792) Bilaga 2

Harigenom foreskrivs att 1 § bostadsforvaltningslagen (1977:792) att
1 8§ skall hafdljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foéreslagen lydelse

18

Denna lag &ger tillampning pa fastighet dar det finns bostads &genhet
som & uthyrd eller kan hyras ut av fastighetens agare fér annat andamal
an fritidsandamal och som g utgor del av hans egen bostad. Fastighet
som tillhor staten eller kommun kan g bli foremd for ingripande enligt
2.

Na byggnad tillhér innehavare av inskriven tomtrétt, ager bestam-
melserna i denna lag om fastighet motsvarande tillampning pa tomtrét-
ten. | fraga om byggnad som annars tillhér annan @n agaren av marken
gdller lagen i tillampliga delar. Sasom &gare av fastighet anses, nar
omstandigheterna foranleder det, annan som innehar fastigheten.

Denna lag tillampas inte pa
kooperativa  hyresrattsforeningar
som avses i lagen (0000:000) om
kooperativ hyresratt.
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Fordag till lag om andring i hyresforhandlingslagen Prop. 2001/2002:62
(1978:304) Bilaga 2

Héarigenom foreskriv att 1 8§ hyresférhandlingslagen (1978:304) skall
hafdljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foéreslagen lydelse

18
Forhandling om hyresférhdllanden i fraga om bostadslagenheter far
enligt denna lag foras mellan & ena sidan hyresvard eller hyresvéard och
organisation av fastighetsagare, i vilken hyresvarden & medlem, och a
andra sidan organisation av hyresgaster. Forhandling fors pa grundval av
forhandlingsordning, som kommer till stand genom avta mellan de
forhandlande parterna eller genom beslut av hyresnamnd.

Som hyresvard anses i lagen den Som hyresvérd anses i lagen den
som fér annat andama an fritidss som foér annat andama an fritids-
andamal regelméassigt hyr ut mer &n  andamal regelméssigt hyr ut mer an
tva bostads dgenheter, vilka g utgor tva bostadslagenheter, vilka € utgor
del av upplatarens bostad. del av upplatarens bostad. Lagen ar

dock inte tillamplig vid upplatelse
av kooperativ hyresrétt.

Vad som i lagen sags om avta om forhandlingsordning och om ver-
kan av att sadant avtal har dlutits géller i tillampliga delar &veni fragaom
forhandlingsordning som har beslutats av hyresndmnd.

Dennalag trader i kraft den
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Fordag till lag om andring i lagen (1982:352) om réit till
fastighetsforvarv for ombildning till bostadsrétt

Harigenom foreskrivs att rubriken till lagen (1982:352) om réit till fas-
tighetsférvarv for ombildning till bostadsratt samt 1, 3—6 och 8 — 12 8§
skall hafdljande lydelse.

Lag om ratt till fastighetsforvarv for ombildning till bostadsr att eller
kooper ativ hyresr att
Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse
18

For ombildning av hyresrétt till For ombildning av hyresrétt till
bostadsrétt har hyresgaster enligt bostadsréit eller kooperativ hyres-

denna lag rétt att forvarva den fasta rétt har hyresgaster enligt dennalag
egendomen forvarva den fasta

stadsréttsférening.

genom en bo- radtt att

egendomen genom en bostads-
réttsférening respektive en koope-
rativ hyresrattsférening.

Raétten till forvarv gdler fast egendom som &r taxerad som hyreshus-
enhet eller, om egendomen hyrs ut fér ndgot annat andama &n fritids-

andamal, som smahusenhet.

Vad som i denna lag s&gs om fast egendom skall gélla &en tomtréit.
Vad som sags om lagfart skall, nar det & fraga om tomtrétt, i stéllet avse

inskrivning av forvarv av tomtrétt.

Om hyresgaster har intresse av att
forvarva fast egendom  for
ombildning av hyresrétt till bo-
stadsrétt far detta anmédlas till
inskrivningsmyndigheten for an-
teckning i  fastighetsregistrets
inskrivningsdel.  Intresseanmalan
skall for hyresgasternas rékning
goras av en bostadsrattsforening.

38

Om hyresgéaster har intresse av att
forvarva fast egendom for om-
bildning av hyresrétt till bostadsréatt
eller kooperativ hyresratt far detta
anméalas till inskrivnings-
myndigheten for anteckning i fas-
tighetsregistrets  inskrivningsdel.
Intresseanmélan skall for hyres
gasternas rékning gbras av en
bostadsréttsforening respektive en
kooperativ hyresrattsforening.

Foreningen skall till sin anmélan foga ett intyg av foreningens styrelse

om

1. hur manga lagenheter som finns i den fasta egendom som anméan

omfeattar,

2. at hyresgasterna i mingt tva
tredjedelar av de uthyrda l&gen-
heterna skriftligen har forklarat sig
intresserade av en ombildning av
hyresratt till bostadsratt, och att
dessa hyresgéaster & medlemmar |
bostadsr attsféreningen, och

2. aft hyresgasterna i mingt tva
tredjedelar av de uthyrda l&gen-
heterna skriftligen har forklarat sig
intresserade av ombildningen, och
att dessa hyresgéaster & medlemmar
i féreningen, och
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3. att samtliga lagenheter i en smahusenhet som omfattas av anméan  Prop. 2001/2002:62
hyrs for ndgot annat andamal an fritidsandamal.

Fastighetsdgaren och bostads-
réttsforeningen skall av inskriv-
ningsmyndigheten underréttas om
ait en intressecanmdan har an-
tecknats i fastighetsregistrets in-
skrivningsdel.

Sedan anteckning har skett galler
en intresseanmdlan fram till den
inskrivningsdag  som  intréffar
narmast efter tva & fran den
inskrivningsdag da anteckningen
giordes. Om hembud som avses i
68 ker under denna tid, gdler
anmaningen dock alltid fram till
den inskrivningsdag som intréffar
narmast efter tva ar fran den dag da
hembudet skedde. Vad som nu har
sagts galler aven i forhallande till
ny égare av fastigheten.

48

Fastighetsdgaren och bostads-
réttsforeningen eller den koopera-
tiva hyresrattsforeningen skall av
inskrivningsmyndigheten  under-
réttas om att en intresseanméan har
antecknats 1 fastighetsregistrets
inskrivningsdel.

58

Sedan anteckning har skett galler
en intresseanmélan, utomi fall som
avses i andra stycket, fram till den
inskrivningsdag  som  intréffar
narmast efter tva & fran den
inskrivningsdag da anteckingen
gjordes. Om hembud som avsesi 6
§ sker under denna tid, galler
anmaningen dock alltid fram till
den inskrivningsdag som intréffar
narmast efter tva ar frén den dag da
hembudet skedde. Vad som nu har
sagts galler aven i forhallande till
ny &gare av fastigheten.

En forening som har gjort en
intresseanmdlan kan aterta den.
Anmalan upphor att gélla den
inskrivningsdag som inskrivnings-
yndigheten tar bort anteckningen.

En ny intresseanméalan far antecknas tidigast pa den inskrivningsdag da

den tidigares giltighet upphort.

5a8

Fast egendom som utgér en hy-
reshus- eller smahusenhet och for
vilken en intresscanmalan géller, far
inte overldas helt eler delvis
genom kop eller byte utan att den

Till ett atertagande av en in-
tresseanmalan  skall  féreningens
styrelse foga ett intyg att hyres-
gasterna i minst hélften av de
uthyrda lagenheterna vid fore-
ningsstamma har rostat mot forvarv
av den fasta egendomen.

68
Fast egendom som utgér en hy-
reshus- eller smahusenhet och for
vilken en intresscanmalan géller, far
inte overldas helt eller delvis
genom kop eller byte utan att den
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bostadsréttsforening som har gjort
intresseanmalan har erbjudits att
forvarva hela hyreshus- eller sma-
husenheten. Ett sddant erbjudande
kallas hembud. Med overldtelse
genom kop eler byte likstéls
overlatelse genom tillskott till bolag
eller forening, utdelning eller skifte
fran bolag eller forening samt
fuson enligt 14 kap. 1 8§
aktiebolagslagen (1975:1385).

En overldtelse far genomforas
utan hembud till bostadsrétts-
foreningen,

1. om bostadsréattsforeningen
godkéanner dverlatelsen,

2. om staten férvarvar egendomen,

bostadsréttsforening eller  koope- Prop. 2001/2002:62

ativa hyresrattsforening som har Bilaga2

gjort intresscanméan har erbjudits
att forvarva hela hyreshus- dler
smahusenheten. Ett sddant erbju-
dande kallas hembud. Med over-
ldtelse genom kop eller byte lik-
stélls dverldtelse genom tillskott till
bolag eller forening, utdelning eller
skifte fran bolag eller férening samt
fuson enligt 14 kap. 1 §
aktiebolagslagen (1975:1385).

En overldtelse far genomforas
utan hembud till bostadsrétts-
foreningen eler den kooperativa
hyr esr attsforeningen,

1. om féreningen godkanner
overlatelsen,

3. om forvarvaren & gift med Overlétaren eller om forvarvaren eller,
nér makar forvarvar gemensamt, nagon av dem & overl&tarens avkom-

ling,

4. om forvarvet genomfors genom inrop pa exekutiv auktion eller
offentlig auktion enligt lagen (1904:48 s.1) om saméaganderétt,

5. om overlatelsen avser andel och forvarvaren redan ager en andel i
egendomen och denna andel forvarvats pa nagot annat sétt &n genom

gava

Hembud behdvs inte heller, om
ett forvarv av  bostadsrattsfo-
reningen skulle vara oskéaligt med
hansyn till forhdlandet mellan
overldtaren och en annan forvarvare
an bostadsréattsforeningen eller vill-
koren for eller omstandigheterna
vid en sadan Overlatelse. Fragan om
hembud behbvs provas av hyres-
namnden pa begdran av fastighets-
agaren.

Hyresnamnden skall se till att
fordaget till kopeavtal delges den
bostadsrattsforening som har gjort
intresseanmalan. Efter delgivningen
far inte hembudet eller samtycket
till avtalsforsaget aterkallas eller
fordaget andras.

Hembud behdvs inte heller, om
ett forvarv av foreningen skulle vara
oskaligt med hansyn till
forhallandet mellan dverldtaren och
en annan forvérvare an foreningen
eller villkoren for eller omstandig-
heterna vid en sadan Overlatelse.
Frégan om hembud behovs provas
av hyresnamnden pa begaran av
fastighetsagaren.

88

Hyresndmnden skall se till att
fordaget till kopeavtal delges den
forening som har gjort intresse-
anmalan. Efter delgivningen far inte
hembudet eller samtycket till
avtalsfordaget aterkallas eller for-
slaget andras.

Efter hembudet &r fastighetségaren skyldig att ge foreningen tillféle att

besikta egendomen.
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Hyresnamnden skall for anteckning i fastighetsregistrets inskriv-
ningsdel underrétta inskrivningsmyndigheten om hembudet och om Bilaga?2

dagen for det.

Bestammelser om  bostadsrétts-
foreningars beslut att férvarva hus
for ombildning av hyresrétt till
bostadsrétt finnsi 9 kap. 19 — 21 8§
bostadsréttslagen (1991: 614).

08§

Bestammelser om bostadsrétts-
foreningars beslut att férvarva hus
for ombildning av hyresrétt till bo-
stadsrétt finns i 9 kap. 19 — 21 88
bostadsréttslagen  (1991:  614).
Motsvarande bestammelser  for
kooperativa  hyresrattsforeningar
finns i 5 kap. 2 — 4 88 lagen
(0000:000) om kooperativ hyresratt.

10§

Hembudet antas genom att
bostadsréttsforeningen  inom  tre
manader fran den dag da hembudet
skedde skriftligen anmder till
hyresndmnden  att  foreningen
bedutat att forvarva den hembjudna
egendomen pa de villkor som anges
i fastighetségarens fordag till
kopeavtal. Nar anmalan har kommit
in provar ndmnden om hembudet
rétteligen har antagits

Om bostadsrattsforeningen inom
den tid som anges i forsta stycket
skriftligen anmaler till
hyresndmnden att foreningen &r
intresserad av att férvarva den
hembjudna egendomen, forlangs
tiden for att anta hembudet till sex
manader fran den dag da hembudet
skedde. Fastighetsaga-ren skall av
hyresndmnden underréttas harom.

Hembudet upphor att galla, om
det inte antas inom foreskriven tid
och pa foreskrivet sitt eller nér
bostadsrattsforeningen  skriftligen
underréttat hyresndmnden om att
den inte antar hembudet.

Hembudet antas genom att bo-
stadsréttsforeningen  eller  den
kooperativa  hyresréttsforeningen
inom tre manader frén den dag da
hembudet skedde skriftligen an-
maler till  hyresndmnden  att
foreningen bedlutat att forvarva den
hembjudna egendomen pa de
villkor som anges i fastighets-
agarens fordag till kopeavtal. Nar
anmdlan har kommit in prévar
nadmnden om hembudet rétteligen
har antagits.

Om féreningen inom den tid som
anges i forsta stycket skrift-ligen
anmder till hyresnamnden att
foreningen & intresserad av att
forvarva den hembjudna egen-
domen, férlangs tiden for att anta
hembudet till sex manader fran den
dag dd hembudet skedde.
Fastighetsagaren skall av hyres
ndmnden underréttas harom.

Hembudet upphor att galla, om
det inte antas inom féreskriven tid
och pa foreskrivet sitt eller nér
foreningen skriftligen underréttat
hyresndmnden om att den inte antar
hembudet.

118

Om hembudet har antagits, skall
det anses som om fastighetsaga-ren
och bostadsrattsforeningen  har

Om hembudet har antagits, skall
det anses som om fastighetsaga-ren
och foreningen har dlutit ett avtal
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slutit ett avtal om kop av den hem-
bjudna egendomen pa de villkor
som anges i forslaget till kdpeavtal.
| fordaget skall anses foreskrivet att
kopebrev skall uppréttas.

om kop a den hembjudna Prop. 2001/2002:62

egendomen pa de villkor som anges Bilaga2

| fordlaget till kopeavtal. | forslaget
skall anses foreskrivet att kopebrev
skall uppréttas.

12 §

Aven om hembudet har upphort
att galla far, sd lange foreningens
intresseanmalan géller, en sadan
overldtelse eller Overgang som
avsesi 6 8 forsta stycket inte ske till
ndgon annan an den  bo-
stadsréttsforening som har gjort
intresseanmalan, om koépeskillingen
a lagre édler villkoren for
overldtelsen sammantagna & avse-
vart ogynnsammare for fastig-
hetsdgaren &n vad som angavs vid
hembudet. En sadan overldtelse
eller dvergang far inte heller ske om
ett villkor som angavs vid hembudet
a  uppenbart  oskdigt  mot
foreningen. Har fastighetsadgaren
sedan ett hembud upphért att gélla
gjort ett nytt hembud, enligt vilket
kopeskillingen & lagre éller
villkoren pa annat satt
ogynnsammare for fastighetsagaren,
och upphor aven detta hembud att
gdla, skall forsta och andra
meningarna tillampas pa det nya
hembudet.

Aven om hembudet har upphort
att galla far, sd lange foreningens
intresseanmalan géller, en sidan
overldtelse eller Overgang som
avsesi 6 § forsta stycket inte ske till
nagon annan &n den férening som
har gjort intresssanmélan, om
kopeskillingen & lagre éller
villkoren for Overlatelsen samman-
tagna &r avsevért ogynnsammare for
fastighetsdgaren én vad som angavs
vid hembudet. En sadan 6verlatelse
eller dvergang far inte heller ske om
ett villkor som angavs vid hembudet
a  uppenbart  oskdigt  mot
foreningen. Har fastighetsadgaren
sedan ett hembud upphért att gélla
gjort ett nytt hem-bud, enligt vilket
kopeskillingen & lagre eller
villkoren pa annat satt
ogynnsammare for fastighetsagaren,
och upphor aven detta hembud att
gdla, skall forsta och andra
meningarna tillampas pa det nya
hembudet.

Forsta stycket galler ocksa om overldtelsen avser en andel av hyres-

hus- eller smahusenheten.

| fraga om forbudet i forsta stycket skall 6 § andra och tredje stycket
tillampas. Om nagot undantag inte foreligger, & overldtaren skyldig att
skaffa hyresnamndenstillstand till 6verlatelsen.

Dennalag trader i kraft den
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Fordlag till lag om andring i bostadsréattslagen (1991:614)

Harigenom foreskrivs

delsatti 1 kap. 7 8§ orden "lagen (1982:357) om rétt till fastighetsfor-
varv for ombildning till bostadsréit” skall bytas ut mot ”lagen (1982:357)
om rétt till fastighetsforvarv for ombildning till bostadsrétt eller

kooperativ hyresrétt”,

delsatt 1 kap. 8 § BRL skall haféljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foéreslagen lydelse

1 kap.

En juridisk person far inte upp-
|dta andel srétt med vilken foljer rétt
att for begransad tid besitta eler
nyttja en bostadsl &genhet.

Ett forbehdl om forvarv av
andelsrétt i strid med forsta stycket
gdler inte mot den till vilken
|agenheten har uppl atits.

Forsta stycket galler inte i verk-
samhet som bedrivs med stod av
tillstand enligt lagen (1986:1242)
om forsoksverksamhet med koo-
perativ.  hyresrdtt eller lagen
(1999:459) om andring av tillstand
att bedriva verksamhet med
kooperativ hyresratt.

Dennalag trader i kraft den

88

En juridisk person far inte upp-
|dta andelsrétt som ger rétt att for
begransad tid besitta eller nyttja en
bostads agenhet.

Ett forbehdl om forvarv av
andelsrétt i strid med forsta stycket
gdler inte mot den till vilken
lagenheten har uppl atits

Bestammelser om begréns-ningar
i ekonomiska foreningars réatt att
upplata nyttjanderatt for begransad
tid finns i 1 kap. 4 § lagen
(0000:000) om kooperativ hyresratt.
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FOrteckning Over remissinstanserna

Efter remiss har yttrande dver betdnkandet inkommit fran Svea hovrétt,
Kammarrétten i Goteborg, Malmo tingsratt, Hyresnamnden i Mamo,
Hyresndmnden i Goteborg, Statskontoret, Socialstyrelsen, Riksskatte-
verket, Lansstyrelsen i Stockholms lan, Lansstyrelsen i Gavleborgs lan,
Statens Bostadskreditnamnd, Konsumentverket, Juridiska fakulteten vid
Stockholms universitet, Institutet for fastighetsrdttslig forskning vid
Uppsala universitet, Boverket, Patent- och registreringsverket Stock-
holms kommun, Vasterds kommun, Svenska Kommunforbundet, Fore-
ningen Auktoriserade Revisorer FAR, Svenska Revisorssamfundet,
Sveriges advokatsamfund, Sveriges forsakringsforbund, Svenska Bank-
foreningen, Sveriges fastighetsdgareforbund, SBC, HSB:s riksforbund,
Riksbyggen, Stockholms Kooperativa Bostadsforening ek. for., SKB,
Hyresgasternas Riksforbund, Fastighetsméklarforbundet, Sveriges
allméannyttiga bostadsf éretag (SABO) och Venantius AB.

Fakulteten for arkitektur, lantméteri och vag- och vatten vid Kungliga
Tekniska hogskolan KTH, Statens Bostadsfinansieringsaktiebolag
SBAB, Sveriges Fastighetsméklarsamfund och AB Bostadsgaranti har
gettstillfalle att yttra sig men har avstétt fran det.

Y ttrande har vidare inkommit fran Miljopartiet de Grona.

Prop. 2001/02:62
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Prop. 2001/02:62

L agradsremissens lagforslag Bilaga4

Forslag till lag om kooperativ hyresrétt

Héarigenom foreskrivs foljande.

1 kap. Inledande bestammel ser
L agensinnehall

1 8 | denna lag finns bestammelser om upplatelse av bostads &genheter
med kooperativ hyresrétt.

Definitioner

2 § 1 dennalag betyder

—foreningen: en sadan ekonomisk forening som anges i 3 § (koope-
rativ hyresrattsforening),

—kooperativ hyresratt: den hyresrétt som en kooperativ hyresréits-
forening upplater enligt dennalag,

— kooperativ hyresgast: den som innehar en kooperativ hyresréit,

— bostadslagenhet: en |agenhet som &r avsedd att helt eller till en inte
ovéasentlig del anvandas som bostad.

Bestdmmelser om foreningen

3 8 En kooperativ hyresréttsforening & en ekonomisk forening som har
till andamd att till sina medlemmar uppldta bostadsldgenheter med
hyresrétt. Antalet bostadsldgenheter som foreningen avser att uppléta
skall varaminst tre.

Foreningen skall &en kunna ha medlemmar som inte innehar nagon
hyresrétt hos féreningen.

Narmare bestdmmelser om kooperativa hyresréttsforeningar finns i 2

kap.

Bestammelser om kooper ativ hyr esr att

4 8 En uppléatel se med kooperativ hyresrétt skall avse en bostadd égenhet
I ett hus som foreningen ager eller en bostadsl agenhet som foreningen hyr
av husets &gare. Upplatelsen fa&r &ven omfatta mark som ligger i an-
slutning till huset, om marken skall anvandas som komplement till nytt-
jandet av huset eller en del av huset.

Upplatel sen kan goras endast till den som & medlem i foreningen.

Bestammelserna om hyra i jordabalken skall tillampas pa kooperativ
hyresrétt i den utstréckning som angesi 3 kap.

Vad som i ovrigt foreskrivs om hyra skall, om inte annat anges,
tillampas aven pa kooperativ hyresrétt.
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Bestammelser om ombildning till kooper ativ hyresr att

5 8§ Bestdmmelser om ombildning av hyresrétt till kooperativ hyresrétt
finnsi 4 och 5 kap. samt i lagen (1982:352) om réit till fastighetsforvérv
for ombildning till bostadsrétt eller kooperativ hyresrét.

2 kap. Foreningsr attsliga bestdmmel ser

Grundlaggande bestammelser om foreningen

1 8 En kooperativ hyresréttsférening skall vara registrerad. For re-
gistrering krévs att foreningen har minst tre medlemmar, att den har
antagit stadgar och att den har utsett en styrelse och minst en revisor.

Bestammelserna i 2 kap. 3 8§ lagen (1987:667) om ekonomiska fore-
ningar om nar en ekonomisk forening skall anméalas for registrering och
om verkan av att anméan har gjorts for sent géaller ocksa for kooperativa
hyresréttsforeningar.

2 8§ Sedan foreningen har registrerats kan den forvarva réttigheter och ta
pa sig skyldigheter samt fora talan infér domstolar och andra myndig-
heter. | fraga om atgarder fore registreringen galler bestammelserna i
2 kap. 4 8 lagen (1987:667) om ekonomiska féreningar.

3 § For foreningens forpliktelser svarar endast féreningens tillgangar. |
tillgangarna inréknas insatser och avgifter som har forfallit till betalning
aven om de &nnu inte har betalats.

FoOreningens stadgar

4 § Bestammelserna om stadgar i 2 kap. 2 § lagen (1987:667) om ekono-
miska foreningar galler ocksa for kooperativa hyresréttsforeningar. Dess-
utom skall foreningens stadgar ange

1. de grunder som skall gélla for berédkningen av den hyra som koo-
perativa hyresgaster skall betala, och

2. de grunder som skall gdlla for avséattningen av medel for att séker-
stéllaunderhdllet av foreningens hus.

Foreningens medlemmar

5 § Bestammelserna om fdreningens mediemmar i 3 kap. lagen
(1987:667) om ekonomiska foreningar géler ocksa for kooperativa
hyresrattsforeningar, om inte annat framgar av dennalag.

6 8§ Den som enligt 12 kap. 32-37 § eller 47 § andra stycket jordabalken
har forvarvat en kooperativ hyresrétt far inte vagras intrade i foreningen.

7 8 N&r en kooperativ hyresrétt ar forverkad enligt bestémmelserna i
12 kap. 42 § jordabalken eller 3 kap. 11 8§ denna lag, skall den koope-
rativa hyresgasten anses ha uttrétt ur foreningen, om inte styrelsen har
gatt med pa att hyresgasten star kvar som medlem. Detsamma géller om
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hyresavtalet har upphort pa grund av bestéammelserna i 12 kap. 46 § Prop. 2001/02:62

jordabalken.

I nsatser
Medlemsinsats och uppl atel seinsats

8 8 Varje medlem deltar i foreningen genom att betala en medlemansats.

Foreningen har dessutom rétt att ta ut en medlemsinsats av sarskilt
slag, upplatelseinsats, i samband med att féreningen upplater en lagenhet
med kooperativ hyresrétt.

Aterbetalning av insatser

9 § For aterbetalning av medlemsinsatser géller bestéammelsernai 4 kap.
lagen (1987:667) om ekonomiska féreningar. Om den kooperativa hyres-
rétten har upphort att gélla fére medlemmens avgang, galler dock i fraga
om dterbetalning av uppléatel seinsatser andra och tredje styckena i denna
paragraf i stéllet for 4 kap. 1 8§ forsta stycket forsta meningen lagen om
ekonomiska féreningar.

Om den kooperativa hyresrdtten har upphort att gélla enligt 12 kap.
10 § jordabalken €eller enligt 3 kap. 13 €eller 15 § denna lag, har medlem-
men rétt att fa tillbaka upplatel seinsatsen inom sex manader fran det att
hyresrétten upphorde att galla.

Om den kooperativa hyresrétten i annat fall har upphort att gélla fore
medlemmens avgang, skall upplatelseinsatsen betalas tillbaka sex mana-
der efter utgangen av det rakenskapsar som slutar nést efter en manad —
eller den langre tid, htgst sex manader, som anges i stadgarna — fran det
att hyresrétten sades upp.

En avgaende medlem har inte rétt att fa tillbaka ett htgre belopp an det
han eller hon har betalat in till féreningen som insatser.

Aterbetalning av insatser vid éver|atelse av den kooperativa hyresrétten

10 § Trots bestammelsernai 4 kap. 1 8 lagen (1987:667) om ekonomiska
foreningar har en kooperativ hyresgast som 6verlater den kooperativa
hyresrétten enligt 12 kap. 32 eller 34-37 § jordabalken rétt att fa ut sina
medlemsinsatser, nar forvarvaren har betalat de insatser som han eller
hon &r skyldig att delta med.

Bestdmmelserna i 12 kap. 65 § jordabalken hindrar inte att den som
overlater en kooperativ hyresrétt anger som villkor att forvarvaren skall
betala de insatser som denne & skyldig att betalatill féreningen.

Aterbetalning av insatser vid forverkande m.m.

11 § Néar en kooperativ hyresgést har gétt ut ur féreningen pa grund av att
den kooperativa hyresrétten har forverkats eller darfor att hyresavtalet har
upphort pa grund av bestammelserna i 12 kap. 46 § jordabalken galler
foljande. Oavsett vad som anges i féreningens stadgar, har den
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kooperativa hyresgasten samma rétt till aterbetalning av insatser som om  Prop. 2001/02:62

hyresavtalet hade upphort att gélla pa grund av hyresgastens uppsagning.

For skott

12 § Foreningen far ta emot forskott pa en upplételseinsats endast om
lansstyrelsen har |amnat foreningen tillstand till det.

13 § Lansstyrelsen skall 1amna tillstand enligt 12 8, om foreningen har
stélt betryggande sikerhet hos lansstyrelsen for dterbetalning av for-
skottet.

Lansstyrelsen skall pa foreningens begéran aterstalla sikerheten nar
lagenheten har upplétits med kooperativ hyresrétt eller det mottagna for-
skottet har betal ats tillbaka.

Avgifter

14 § For atgarder som foreningen enligt forfattning & skyldig att vidta far
foreningen inte ta ut andra avgifter én sddana som avses i 2 kap. 2 §
forsta stycket 5 lagen (1987:667) om ekonomiska foreningar.

Foreningensledning

15 § Bestdmmelserna om féreningens ledning m.m. i 6 kap. lagen
(1987:667) om ekonomiska foreningar géler ocksa for kooperativa
hyresréttsforeningar.

Av styrelsens ledaméter skall dock alltid minst tva eller, om styrelsen
bestar av mindre &n fem ledamaéter, minst en véljas pa foreningsstamma.

16 8 Det & en uppgift for styrelsen att faststélla hyran till féreningen.

Foreningsstdmman m.m.

Allmanna bestdmmelser om foreningsstamma m.m.

17 8§ Bestammelserna om fdreningsstamma m.m. i 7 kap. lagen
(1987:667) om ekonomiska foreningar géler ocksa for kooperativa
hyresréttsfreningar, om inte annat foljer av dennalag.

Beslut om éndring av stadgeforeskrifter om hyran

18 § | fraga om beslut att &ndra en sadan foreskrift i foreningens stadgar
som avsesi 4 § 1 gdller, i stéllet for vad som sags i 7 kap. 14 § forsta
stycket tredje meningen lagen (1987:667) om ekonomiska féreningar, att
bedutet ar giltigt om det har fattats pa tva pa varandra foljande stammor
och pa den senare stamman har bitrétts av minst tre fjardedelar av de
réstande.
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Beslut om overlatelse av hus

19 § Ett besut om overlatelse av ett hus som tillhor foreningen och dér
det finns en eller flera lagenheter som & uppldtna med kooperativ
hyresrétt, &r giltigt endast om

1. det har fattats pa det sétt som enligt 11 kap. 1 § andra stycket lagen
(1987:667) om ekonomiska foreningar galler for beslut om likvidation,
och

2. hyresgasternai minst tva tredjedelar av de lagenheter i huset som &r
upplatna med kooperativ hyresrétt har gatt med pa beslutet.

Om det i foreningens stadgar finns ytterligare nagot villkor for att
bedlutet skall vara giltigt, galler &en det.

Revision och sarskild granskning

20 8§ Bestammelserna om revision och sarskild granskning i 8 kap. lagen
(1987:667) om ekonomiska foreningar géler ocksa for kooperativa
hyresrattsforeningar. Forutom i de fall som avsesi 8 kap. 6 § den lagen &r
kooperativa hyresrattsforeningar dock inte skyldiga att utse auktoriserad
revisor eller godkéand revisor som avlagt revisorsexamen.

Vinstutdelning m.m.

21 § Utdelning far ske endast av arets vinst och balanserad vinst som
redovisasi faststalld balansrakning for det senaste rakenskapsaret.

Vingt far inte delas ut till andra an foreningens medlemmar. Vinsten
fordelas mellan dem efter insatserna, om inte ndgot annat har bestamts i
stadgarna.

22 § Om vinstutdelning har bedutats och verkstélltsi strid med 21 8 eller
nagon bestammelse i foreningens stadgar, gdler bestdammelserna om
aterbetalning m.m. i 10 kap. 7 § lagen (1987:667) om ekonomiska fore-
ningar.

Bestammelserna om vissa gavor i 10 kap. 8 § lagen om ekonomiska
foreningar galler ocksa for kooperativa hyresrattsforeningar.

Likvidation och annan uppldsning

23 8§ Bestdmmelserna om likvidation och upplésning i 11 kap. lagen
(1987:667) om ekonomiska foreningar géler ocksa for kooperativa
hyresréttsforeningar.

Vad som foreskrivsi 11 kap. 3 8§ lagen om ekonomiska féreningar for
det fal foreningens medlemmar gar ned under ett lagsta antal skall
tillampas pa en kooperativ hyresréttsforening, om antalet medlemmar gar
ned under tre.
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Fusion

24 8§ Bestammelserna om fusion i 12 kap. lagen (1987:667) om eko-
nomiska foreningar galler i tillampliga delar ocksa for kooperativa
hyresréttsforeningar.

Firma

25 § Foreningens firma skall innehalla beteckningen "kooperativ hyres-
réttsforening”.

| firman far inte ordet "bolag” eller nagot annat ord som betecknar ett
bolagsforhallande tas in pa sa sétt att det kan leda till missforstand att ett
bolag innehar firman.

Firman skall tydligt skilja sig fran andra hos Patent- och regist-
reringsverket forut registrerade och annu bestaende foreningsfirmor med
séte i samma lan. For registrering av foreningens firma géler i ovrigt
bestammelsernai firmalagen (1974:156).

26 8 Endast en kooperativ hyresréttsforening eller en sammanslutning av
kooperativa hyresréttsforeningar far anvanda beteckningen ”kooperativ
hyresrétt” eller en ssmmansattning med dessaord i sin firmaeller i évrigt
vid beteckning av rorel sen.

27 § Bestammelserna om firmateckning i 14 kap. 2 § lagen (1987:667)
om ekonomiska foreningar galler ocksa for kooperativa hyresrattsfore-
ningar.

Registrering m.m.

28 8§ Bestammelserna om registrering m.m. i 15 kap. lagen (1987:667)
om ekonomiska foreningar galler ocksd for kooperativa hyresrétts-
foreningar.

Ett besut om en sadan éandring av stadgarna att styrelsens site skall
flyttas fran ett lan till ett annat far inte registreras, om den kooperativa
hyresréttsforeningens firma pa grund av bestammelserna i 25 § tredje
stycket inte far forasin i Patent- och registreringsverkets register.

3 kap. Den kooper ativa hyresgastens r attigheter och skyldigheter

Allméant

1 § Bestammelserna om hyra i jordabalken skall tillampas pa kooperativ
hyresrétt med de undantag som angesi dennalag.

Om en kooperativ hyresréttsforening hyr en lagenhet som foreningen i
sin tur hyr ut till en medlem eller nagon annan, skall, vid tillampningen
av 12 kap. jordabalken och denna lag, foreningens uthyrning inte anses
som upplételsei andra hand.
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L agenhetens skick
Lagenhetens skick pa tilltradesdagen

2 § Nar en lagenhet uppléts med kooperativ hyresrétt géler foljande, i
stéllet for vad som sdgs i 12 kap. 9 § jordabalken. Om inte annat har
avtalats, skall foreningen pa tilltradesdagen tillhandahdlla lagenheten i ett
sadant skick att den enligt den allménna uppfattningen pa orten ar fullt
brukbar for det avsedda andamalet.

Lagenhetens skick under hyrestiden

3 8 Om foreningen i sina stadgar har bestémt att en kooperativ hyresgast
pa egen bekostnad skall hdlla sin lagenhet eller den mark som ingér i
upplatelsen i ett visst skick, géler detta i stallet for vad som sags i 12
kap. 15 § jordabalken

Om foreningen i sina stadgar har bestamt att de kooperativa hyres-
gasterna skall ansvara for underhdllet av gemensamma delar av mark
eller hus, géller &en detta.

| fall som avsesi forsta och andra styckena géller inte 12 kap. 16 §
jordabalken i motsvarande utstrackning.

4 8 Oavsett vad som anges i foreningens stadgar, svarar en kooperativ
hyresgést inte for reparationer av

1. ventilationskanaler, och

2. ledningar for avlopp, varme, gas, elektricitet och vatten, om
foreningen har forsett 1&genheten med ledningarna och dessa tjanar fler
an en lagenhet.

En bestdmmelse i foreningens stadgar om att den kooperativa hyres-
gasten svarar for reparationer pa grund av brand- eller vattenlednings-
skador tillampas endast pa skada som har uppkommit

1. genom hyresgastens eget vallande, eller

2. genom vardsl 6shet av

a) nagon som hor till hyresgastens hushall eller gastar denne,

b) ndgon annan som hyresgasten har inrymt i 1agenheten, eller

c) nagon som utfor arbete i 1agenheten for hyresgastens rékning.

| fraga om brandskador géller vad som sigsi andra stycket 2 endast om
hyresgésten har brustit i den omsorg och tillsyn som hade bort iakitas.

Andra stycket tillampas ocksa om det finns ohyrai lagenheten.

Uppr ustningsforel aggande m.m.

5 § Bestdmmelserna om upprustningsforeldggande och hyresgastin-
flytande vid forbéattrings- och andringsarbete i 12 kap. 18 a-h 88 jorda
balken gdller inte nér en lagenhet har upplatits med kooperativ hyresrétt.

Hyran

6 8 Den kooperativa hyresgasten skall betala den hyra som féreningen
bestdmmer. Vad som sagsi 12 kap. 19 § jordabalken skall inte tillampas.
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7 8 Vad som sdgs i 12 kap. 21 § forsta stycket andra meningen jorda- Prop. 2001/02:62
balken om rétt att deponera belopp hos lansstyrelsen nar det rader tvist Bilaga4

om storleken av hyran géller inte for kooperativa hyresgaster.

Anvandningen av lagenheten

8 8| stéllet for vad som sags i 12 kap. 23 § jordabalken géller foljande.
Den kooperativa hyresgésten far inte anvanda lagenheten for ndgot annat
andamd an det avsedda. Foreningen far dock bara dberopa avvikelser
som &r av avsevard betydelse for foreningen eller nagon annan mediem i
foreningen.

9 § Nar en kooperativ hyresgast har vidtagit ndgon atgard i lagenheten
med stod av 12 kap. 24 a § jordabalken gdler, i stéllet for vad som s&gsi
den paragrafens forsta stycke andra meningen, att foreningen har rétt till
erséttning for skada som beror pa att dtgéarden inte & fackmassigt utford
eller pdannat sétt otillfredsstallande.

10 8 | stéllet for vad som ségsi 12 kap. 26 § forsta—tredje styckena jor-
dabalken géller foljande. Foretrédare for foreningen har rétt att kommain
i lagenheten nér det behovs for tillsyn eller for att utfora arbete som
foreningen svarar for. Nar lagenheten &r ledig till uthyrning, & den koo-
perativa hyresgasten skyldig att |dta den visas pa lamplig tid. Féreningen
skall se till att den kooperativa hyresgasten inte drabbas av storre
ol&genhet &n nddvandigt.

Forverkande

11 81 stéllet for vad som sdgsi 12 kap. 42 § forsta stycket 4 och 7 jorda-
balken géller att en kooperativ hyresrétt & forverkad, om

1. lagenheten anvands i strid med 8 § eller 12 kap. 41 § jordabalken
och hyresgasten inte efter tillsagel se vidtar réattelse utan dréjsmal,

2. tilltréde till lagenheten vagras i strid med 10 § eller 12 kap. 26 8
fijarde stycket jordabalken och hyresgasten inte kan visa nagon giltig
ursakt.

En kooperativ hyresrétt & ocksa forverkad och foreningen beréttigad
att séga upp hyresavtalet att upphorai fortid, om

1. den kooperativa hyresgasten asidosatter en i foreningens stadgar fo-
reskriven skyldighet som gar utéver hans eller hennes skyldigheter enligt
denna lag och det maste anses vara av synnerlig vikt for foreningen att
skyldigheten fullgors, eller

2. hyresgésten har forvarvat hyresrétten pa sétt som angesi 12 kap. 32—
37 § eler 47 § andra stycket jordabalken och hyresgasten inte efter till-
sagel se utan drojsmal anstker om medlemskap i féreningen.

Om hyresrétten &r forverkad pa grund av forhadllande som avsesi forsta
stycket, géller vad som sagsi 12 kap. 43 8§ forsta stycket forsta meningen
jordabalken. Ar hyresrétten forverkad pa grund av forhallande som avses
i andra stycket 1, galler vad som sdgsi 12 kap. 43 § forsta stycket tredje
meningen jordabal ken.
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Provning av hyresvillkor

12 8 N&r en lagenhet har upplatits med kooperativ hyresrétt & be-
stdmmelserna i 12 kap. 53-55 ¢ 88 jordabalken om prévning av hyran
och andra hyresvillkor fér bostadsagenheter tillampliga endast i den
utstrackning de avser andra hyresvillkor &n hyran.

Upphérande av den kooper ativa hyresratten i vissa fall
Huset Gverlats

13 § Om féreningen Overlater det hus dér |agenheten finns eller om huset
sdljs exekutivt, upphor den kooperativa hyresrétten.

Om l&genheten har tilltrétts nér den kooperativa hyresrétten upphor,
skall ett hyresavtal anses inganget med den nye fastighetsagaren. | sa fall
galler 14 8.

14 § Om parterna i fall som avses i 13 § andra stycket inte kommer
overens om hyresvillkoren, faststélls dessa av hyresnamnden. | vantan pa
att hyresvillkoren blir dutligt bestdmda, skall hyra betalas enligt vad
foreningen hade bestéamt for den kooperativa hyresrétten.

Foreningens hyresavtal upphor

15 8§ Vad som ségs i 13 och 14 88 skall ocksa tillampas om féreningen
hyr lagenheten och foreningens hyresavtal med fastighetsdgaren upphor
att galla.

Den kooperativa hyresgasten gar ur foreningen

16 § En kooperativ hyresgast som séger upp sitt medlemskap i foreningen
skall ocksa anses ha sagt upp hyresavtalet.

4 kap. Ombildning till kooperativ hyresratt genom forvarv av hus
Beslut om forvarv for ombildning

Bedlutet

1 § Ett beslut av foreningen att férvarva ett hus fér ombildning av
hyresrétt till kooperativ hyresrétt skall fattas pa en foreningsstamma.
Bedutet &r giltigt, om hyresgésternai minst tva tredjedelar av de uthyrda
lagenheter som omfattas av forvarvet har gatt med pa beslutet. Dessa
hyresgéster skall vara medlemmar i foreningen.

Vid berdkningen av antalet l&genheter skall som lagenhet anses varje
avskild enhet som &r inréttad att varaktigt och gélvsténdigt anvandas som
bostad eller lokal. Garage, lager och andra l&genheter som i forsta hand
anvands som forvaringsutrymmen skall man dock bortse fran.
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Protokollet fran foreningsstdmman skall innehdla uppgift om hur
rosterna har beréknats och hallas tillgéangligt for hyresgasterna och dgaren
av huset.

Ekonomisk plan

2 8 Innan ett beslut fattas enligt 1 §, skall foreningens styrelse upprétta en
ekonomisk plan och hdlla denna tillganglig for hyresgésterna. Planen
skall innehalla de upplysningar som &r av betydelse fér en bedémning av
foreningens verksamhet.

Till planen skall fogas ett besiktningsprotokoll som visar husets skick.

Intygsgivare

3 § Den ekonomiska planen skall vara férsedd med intyg av tva personer
om att planen enligt deras beddémning vilar pa tillforlitliga grunder. |
intyget skall intygsgivarna ocksa ange de huvudsakliga omstandigheterna
som ligger till grund fér deras bedémning.

4 § Intygsgivare skall utses bland dem som regeringen eller den myn-
dighet som regeringen bestdmmer har forklarat behoriga att utfarda intyg
enligt 3 8.

Det &r inte tillatet att utse nagon till intygsgivare, om det finns nagon
omstandighet som kan rubba fortroendet for hans eller hennes opar-
tiskhet. Ingen av intygsgivarna far vara anstdlld hos ett foretag, en
organisation eller ndgon annan som har bildat den kooperativa hyres-
réttsforeningen eller hjélpt till med foreningsbildningen eller med att
upprétta den ekonomiska planen.

Ogiltighet

5 § Beslut om forvérv i strid med 1 8 & ogiltiga. Detsamma géller beslut
om forvarv som fattas utan att en ekonomisk plan har varit tillganglig
enligt 2 8.

Forsta stycket galler inte om forvarv énda har skett enligt beslutet och
lagfart har meddel ats.

Medlemmensraétt till en kooperativ hyresratt

6 8 Om den som hyr en bostadslagenhet i huset har antagits som medlem
i foreningen, far foreningen inte vagra att uppldta lagenheten med
kooperativ hyresrétt till honom eller henne eller erbjuda sadana villkor
for upplatelsen som skaligen inte bor godtas.

Foreningen far dock végra att uppldta lagenheten med kooperativ
hyresrétt, om

1. hyresforhdllandet beror pa anstéllning och lagenheten inte skall
upplatas med kooperativ hyresrétt, eller

2. hyresgésten har ansokt om medlemskap i foreningen senare &n ett ar
efter féreningens forvarv av huset.

Prop. 2001/02:62
Bilaga4

212



Om foreningen vagrar att upplata | agenheten med kooperativ hyresrétt,
kan hyresgéasten inom en manad fran den dag han eller hon fick del av
beslutet hanskjuta tvisten till hyresnamnden. Hyresnamnden far da fore-
lagga foreningen att upplata |agenheten med kooperativ hyresrétt. Fore-
laggandet far forenas med vite. Namnden far ocksa faststélla villkoren for
uppl atelsen.

Bestammelserna i forsta—tredje styckena géller inte om det & bestamt
att hyresforhallandet skall upphora.

5 kap. Ombildning till kooper ativ hyresr&tt genom hyra av
lagenheter

Bedlut att hyra lagenheter for ombildning

1 8§ Ett bedut av foreningen att hyra samtliga léagenheter i ett hus for
ombildning till kooperativ hyresrétt skall fattas pa en foreningsstamma.
Bedutet &r giltigt, om hyresgésternai minst tva tredjedelar av de uthyrda
lagenheterna i huset har gétt med pa beslutet. Dessa hyresgaster skall

varamedlemmar i foreningen.
Vid berdkningen av antalet lagenheter tillampas 4 kap. 1 8§ andra
stycket.

Protokollet fran foreningsstamman skall innehalla uppgift om hur ros-
terna har berdknats och hallas tillgangligt for hyresgésterna och &garen av
huset.

Foreningensintréde som hyresvard

2 8 Om foreningen i enlighet med ett beslut enligt 1 8 har traffat
hyresavtal med husets &gare om att hyra samtliga lagenheter i huset,
intréder foreningen som hyresvard i forhallande till hyresgasternai huset.
Intradet far verkan nér hyresavtalet mellan foreningen och husets agare
har borjat |6pa och hyresgasten har underréttats om intrédet.

Medlemmensraétt till en kooperativ hyresratt

3 § Bestammelsernai 4 kap. 6 § om en medlems rétt att fa en bostads-
lagenhet upplaten med kooperativ hyresrétt skall ocksa tilldmpas vid
ombildning enligt detta kapitel.

Agarens aterintrade som hyresvard

4 8 Om hyresavtalet mellan husets égare och foreningen upphor att gélla,
aterintrader husets agare i de hyresavtal som féreningen enligt 2 § har
trétt in i och som inte avser kooperativ hyresrétt.

Bestammelser om kooperativa hyresgasters stéllning i fall som avses i
forsta stycket finnsi 3 kap. 15 8.
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6 kap. Skadestand, straff och 6verklagande m.m.
Skadestand

1 § Bestammelserna om skadestand m.m. i 13 kap. lagen (1987:667) om
ekonomiska foreningar galler ocksa i fraga om kooperativa hyresrétts-
foreningar.

Straff och vite

2 8 Vad som sdgsi 16 kap. 1 § forsta och tredje styckena och 2 8 lagen
(1987.667) om ekonomiska foreningar galler ocksa i fraga om koope-
rativa hyresrattsforeningar.

Till béter doms den som uppsatligen eller av oaktsamhet

1. underlater att fora medlemsforteckning eller halla sadan forteckning
tillganglig enligt 3 kap. 6 8 lagen om ekonomiska foreningar,

2. tar emot forskott i strid med 2 kap. 12 §, eller

3. anvander firmai strid med 2 kap. 26 8.

Overklagande

3 8 Bedlut som ror tillstand till forskott enligt 2 kap. 13 § far 6verklagas
hos alman forvaltningsdomstol. Detsamma géller beslut om behérighet
som intygsgivare enligt 4 kap. 4 §, om det har meddelats av myndighet
som regeringen har bestamt.

Provningstillstand krévs vid dverklagande till kammarréatten.

4 8§ Hyresnamndens beslut i fragor om hyresvillkor enligt 3 kap. 14 §
eller i fragor om upplatelse med kooperativ hyresrétt enligt 4 kap. 6 § far
overklagas hos Svea hovrétt inom tre veckor fran den dag besutet
meddel ades. Overklagandet skall gesin till hyresnamnden.

5 8 | tvister som avses i 4 § skall varje part svara for sin rétte-
gangskostnad i hovrétten, om inte annat foljer av 18 kap. 6 § rattegangs-
balken.

Vissa meddelanden

6 8 Bestammelsernai 12 kap. 63 § jordabalken om hur meddelanden kan
l&amnas géller &ven meddelanden som avsesi 3 kap. 11 § forsta stycket 1
och5kap. 2 8.

1. Denna lag tréder i kraft den 1 april 2002, da lagen (1999:459) om
andring av tillstand att bedriva verksamhet med kooperativ hyresrétt skall
upphora att gala.

2. Lagen tillampas inte pa en ekonomisk forening som har registrerats
fore lagens ikrafttradande och inte darefter har registrerats som koope-
rativ hyresrattsforening.
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Tillstdnd som har meddelats enligt lagen (1986:1242) om forsoks- Prop. 2001/02:62
verksamhet med kooperativ hyresrétt eller lagen (1999:459) om andring Bilaga4

av tillstand aft bedriva verksamhet med kooperativ hyresrétt galler
fortfarande. Sadana tillstand upphor dock att gélla, om foreningen regist-
reras som kooperativ hyresréttsforening.

3. Foreningar som avses i punkten 2 forsta stycket far registreras om till
kooperativa hyresréttsféreningar enligt bestammelsernai punkterna 4 och
5.

Patent- och registreringsverket provar frégan om omregistrering efter
anmalan av féreningen.

4. Omregistrering far ske under forutséttning att foreningen har

1. bedlutat att ndra sina stadgar i Gverensstéammelse med 2 kap. 4 §,

2. bedutat om firmai dverensstammelse med 2 kap. 25 §, och

3. utsett en styrelsei enlighet med 2 kap. 15 8.

| frdga om omregistreringen tillampas i ovrigt bestammelserna i
15 kap. lagen (1987:667) om ekonomiska foreningar.

5. Villkor i foreningens stadgar som gar langre an vad som foreskrivs i
7 kap. 14 § forsta stycket och 15 8§ lagen (1987:667) om ekonomiska
foreningar skall inte tillampas nér foreningen bedlutar i angeldgenhet som
rér omregistreringen.

6. Bestammelserna i 2 kap. 26 8 om férbud for andra 8n kooperativa
hyresréttsforeningar att anvanda beteckningen ”kooperativ hyresrétts-
forening” i firman m.m. tillampas inte fore utgangen av & 2004 pa firmor
som redan &r registrerade vid lagens ikrafttradande.
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Fordaget till lag om andring i jordabalken

Hérigenom foreskrivs att 4 kap. 1 § samt 12 kap. 1 och 26 88 jordabal-
ken skall haféljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

4 kap.
18

Kop av fast egendom slutes genom uppréttande av kdpehandling som
underskrives av sdljaren och koparen. Handlingen skall innehdla en
uppgift om kopeskilling och forklaring av sdljaren att egendomen
overldtes pa koparen. Kopes utom fast egendom &ven annat mot en
gemensam kopeskilling, & det tillrackligt att kdpehandlingen innehaller
en uppgift om gemensam kopeskilling.

Om sdljaren och koparen vid sidan av kopeskillingen har tréffat
Overenskommelse om annan kopeskilling &1 den som anges i
kopehandlingen, & den 6verenskommelsen ogiltig. Mellan sdljaren och
koparen géller i stéllet den kopeskilling som anges i kdpehandlingen.
Denna kopeskilling far dock jamkas om det med hansyn till kopehand-
lingens innehdll, omstandigheterna vid avtalets tillkomst, senare in-
tréffade forhallanden och omstandigheterna i Gvrigt & oskaligt att den
kopeskillingen skall vara bindande.

Kop som inte uppfyller fore-
skrifternai forsta stycket ar ogiltiga.
Dock & férvarv, som har gjorts
enligt lagen (1982:352) om rétt till
fastighetsforvarv for ombildning till
bostadsrétt eller lagen (1985:658)
om arrendatorers rétt att forvérva
arrendestéllet, giltiga &en om
foreskrifterna i forsta stycket inte
har iakttagits.

Kop som inte uppfyller foére-
skrifternai forsta stycket &r ogiltiga.
Dock & férvarv, som har gjorts
enligt lagen (1982:352) om rétt till
fastighetsforvarv for ombildning till
bostadsrétt eller kooperativ
hyresrétt eller lagen (1985:658) om
arrendatorers  rétt att forvérva
arrendestéllet, giltiga &en om
foreskrifterna i forsta stycket inte
har iakttagits.

12 kap.
18

Detta kapitel avser avtal, genom vilka hus eller delar av hus upplats till
nyttjande mot erséttning. Detta galler &ven om lagenheten upplétits
genom tjansteavtal eller avtal i andutning till sadant avtal.

Innefattar avtalet dven upplatelse av jord att nyttjas tillsammans med
lagenheten, skall detta kapitel tillampas pa avtalet, om jorden skall
anvandas for tradgardsodling i mindre omfattning eller for annat andamal
an jordbruk. Forenas ett tjansteavtal, som g & av ringa betydelse, med
upplatelse av savé lagenhet for bostadsandama som jord, skall kapitlet

! Senaste lydelse 1994:817.
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tillampas, om upplatelsen av |agenheten & mera betydelsefull an uppla-

telsen av jorden.

Med bostadsl dgenhet avses lagenhet som upplétits for att helt eller till
en inte ovasentlig del anvandas som bostad. Med lokal avses annan

lagenhet an bostads égenhet.

Vad som foreskrivs i detta kapitel om sambor géller sddana sambof6r-
hallanden dér en ogift kvinna och en ogift man bor tillsammans under

aktenskapsliknande férhallanden.

Forbehall som strider mot en bestammelse i detta kapitel & utan verkan
mot hyresgasten eller den som har rétt att tréda i hans stélle, om g annat

anges.

Omfattar hyresavtalet minst tre
bostadslégenheter, som hyresgasten
skall hyra ut i andra hand, far
parterna avtala om forbehdll som
strider mot vad som sdgs i detta
kapitel om sadana |agenheter, under
forutséttning att forbehdlet inte
strider mot bestdmmelserna om
lokaler och inte heller avser rétten
till forlangning av avtalet eller
grunderna for faststéllande av
hyresvillkoren i samband med sadan
forlangning. Ett sadant forbehall
gdler endast om det godkants av
hyresndmnden. Godkannande be-
hoévs dock inte om staten, kommun,
landsting eller kommunalférbund &r
hyresvérd.

Omfattar hyresavtalet minst tre
bostadslégenheter, som hyresgasten
skal hyra ut i andra hand eller
upplata med kooperativ hyresrétt,
far parterna avtala om forbehdll som
strider mot vad som sdgs i detta
kapitel om s&dana |agenheter, under
forutséttning att forbehdlet inte
strider mot bestdmmelserna om
lokaler och inte heller avser rétten
till forlangning av avtalet eller
grunderna for faststéllande av
hyresvillkoren i samband med sadan
forlangning. Ett sadant forbehall
gdler endast om det godkants av
hyresndmnden. Godkannande be-
hoévs dock inte om staten, kommun,
landsting eller kommunalférbund &r
hyresvérd.

26 §
Hyresvarden har rétt att utan uppskov fatilltrade till 1agenheten for att

utbva nodvandig tillsyn eller utféra forbéttringsarbeten som inte kan
uppskjutas utan skada. Nér l&genheten &r ledig till uthyrning, & hyres-
gésten skyldig att |ata den visas palamplig tid.

Efter tillsdgelse minst en manad i forvag far hyresvéarden i lagenheten
ldta utfora mindre bradskande forbéttringsarbeten som inte vélar
vasentligt hinder eller men i nyttjanderatten. Sddana arbeten far dock inte
utan hyresgéastens medgivande utféras under den sista manad som hyres-
forhadlandet bestar. Vill hyresvarden utfora annat arbete i 1&agenheten, far
hyresgasten inom en vecka fran det att han fick meddelande om detta
saga upp avtalet till upphorande. Sadant arbete far inte utan hyresgastens
medgivande paborjas forran avtaet sdlunda kunnat bringas att upphora.
Bestdmmelserna i detta stycke géller inte arbete som hyresvéarden har
utfast sig att utféra & hyresgasten eller som han genom ett atgardsfore-
laggande har dlagts att utfora.

2 Senaste lydel se 1991:850.

Prop. 2001/02:62
Bilaga4

217



| fall som angesi forsta eller andra stycket skall hyresvérden tillse att  Prop. 2001/02:62
hyresgasten g fororsakas strre oldgenhet @n nddvandigt. Skada som Bilaga4
fororsakas hyresgasten genom arbete som avses i andra stycket skall
erséttas av hyresvarden, aven om skadan icke beror pa hans férsummel se.

Hyresgasten & skyldig att tdla  Hyresgéasten & skyldig att tdla
inskrdnkningar 1 nyttjanderdtten, inskrénkningar i nyttjanderatten,
som foranleds av nodvandiga dt- som foranleds av nodvandiga &t-
gérder for att utrota ohyra i fastig- géarder for att utrota ohyra i fastig-
heten, &en om den av honom hyrda heten, &en om den av honom hyrda
lagenheten inte besvéaras av ohyra. lagenheten inte besvéaras av ohyra.

Darvid géller 17 § andra stycket. Darvid gdller 17 8.

Underldter hyresgasten att bereda hyresvérden tilltrade till |agenheten
nér denne har rétt till det, far kronofogdemyndigheten meddela sérskild
handréckning. | fréga om sadan handréckning finns bestammelser i lagen
(1990:746) om betal ningsf 6rel ggande och handréckning.

Dennalag trader i kraft den 1 april 2002.
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Fordag till lag om andring i lagen (1973:188) om
arrendendmnder och hyresndmnder

Héarigenom foreskrivs i fraga om lagen (1973:188) om arrendenamnder
och hyresnamnder

dels att i 16 e § orden "lagen (1982:357) om réit till fastighetsforvarv
for ombildning till bostadsratt” skall bytas ut mot ”lagen (1982:357) om
rétt till fastighetsforvarv for ombildning till bostadsrétt eller kooperativ
hyresrétt”,

dels att 4, 10, 11, 12, 22 och 23 88 samt rubriken fore 23 § skall ha
foljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

48

Hyresnamnd som avsesi 12 kap. 68 8 jordabalken har till uppgift att

1. medlai hyres- eller bostadsréttstvist,

2. provatvist om atgardsforeldggande enligt 12 kap. 11 § forsta stycket
5 och 16 § andra stycket, &ndrad anvandning av lokal enligt 12 kap. 23 §
andra stycket, skadestand enligt 12 kap. 24 a §, overldtelse 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 8§, adterbetalning av hyra och faststéllande av hyra enligt
12 kap. 55 d §, uppskov med avflyttning enligt 12 kap. 59 § eller
forelaggande enligt 12 kap. 64 §, alt jordabalken,

2 a. prova tvist om hyresvillkor enligt 22—24 88 hyresférhandlings-
lagen (1978:304) eller om aterbetalningsskyldighet enligt 23 § samma
lag,

2 b. prova tvist om hyresvillkor
enligt 3 kap. 14 § lagen (2002:000)
om kooperativ hyresratt eller tvist
om upplatelse med kooperativ
hyresratt enligt 4 kap. 6 § samma
lag,

3. provatvist om medlemskap enligt 2 kap. 10 8, skyldighet att upplata
bostadsrétt enligt 4 kap. 6 § eller villkor for upplatelse av bostadsrétt
enligt samma §, hyresvillkor enligt 4 kap. 9 §, upplatelse av lagenhet i
andra hand enligt 7 kap. 11 § eller utdémande av vite enligt 11 kap. 2 §,
alt bostadsréttslagen (1991:614),

4. prova fraga om godkdnnande av 6verenskommelse som avses i 12
kap. 1 8 femte stycket, 45 eller 56 § jordabalken eller av beslut som avses
i 9 kap. 16 § forstastycket 1 eller 2 bostadsrattslagen,

5. varaskiljendmnd i hyres- eller bostadsréttstvist,

5 a prova tvist mellan hyresvard och hyresgastorganisation enligt
hyresf6érhandlingslagen,

6. prova fragor enligt bostadsforvaltningslagen (1977:792), tvist om
upprustningsforelaggande enligt 12 kap. 18 a—c 88 jordabalken eller

% Senaste lydelse 1998:147.
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forbattrings- och andringsatgarder enligt 12 kap. 18 d—f 88 och 18 h § Prop. 2001/02:62

samma balk,

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

8. prova fragor enligt lagen 8. préva fragor enligt lagen
(1982:352) om rétt till fastighets (1982:352) om rétt till fastighetsfor-
forvarv for ombildning till bo- varv fér ombildning till bostadsrétt
stadsrétt. eller kooperativ hyresrétt.

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

fores.

10 §*

Underldter sokanden att pa
kallelse infinna sig infér namnd,
avskrives é@rendet. Kommer ¢
motparten tillstades, far namnden
foreldgga honom vid vite att instédlla
sig infor namnden. Kommer parten
likval ¢ tillstades och &ar det icke
antagligt att forlikning kan komma
till stand, avskrives &rendet. RoOr
drendet tvist som avsesi 1 § forsta
stycket 2 eller 4 § forsta stycket, 2,
2 a eler 3, avgores dock &rendet
utan hinder av partens utevaro.

Uteblir bada parterna i tvist som
domstol hénskjutit till ndmnden,
avskrives drendet. Uteblir endast
den ena parten, &ger forsta stycket
andra och tredie punkterna
motsvarande till&mpning.

Forsta och andra styckena éger €

Underldter sokanden att pa
kallelse infinna sig infor namnden,
skall &rendet avskrivas. Om mot-
parten inte infinner sig, far namn-
den féreldgga honom vid vite att
ingtédlla sig infor nédmnden. Om
parten trots detta inte infinner sig
och det inte kan antas att forlikning
kan komma till stand, skall &@rendet
avskrivas. RoOr arendet tvist som
avsesi 1 § forsta stycket 2 eller 4 §
forsta stycket, 2, 2 a, 2 b eller 3,
skall dock @rendet avgéras trots att
parten inte har infunnit sig.

Uteblir bada parterna i tvist som
domstol hénskjutit till némnden,
avskrives drendet. Uteblir endast
den ena parten, &ger forsta stycket
andra och tredje meningarna
motsvarande till&mpning.
tilldmpning om det finns anledning

att antaga att part har laga forfall for sin utevaro.

118°

Ror drende som avskrivits enligt
10 § forsta stycket forsta punkten
tvist som avses i 9 kap. 10 §, 10
kap. 6 a8 eller 12 kap. 49 eller 54 §
jordabalken, 22 eller 24 § hyres
forhandlingslagen (1978:304), 5 §
lagen (1957:390) om fiskearrenden
eller 2 kap. 10 § och 4 kap. 6 §

* Senaste lydel se 1978:306.
® Senaste lydel se 2000:594.

Om ett drende som har avskrivits
enligt 10 § forsta stycket foérsta
meningen ror tvist som avses i 9
kap. 10 §, 10 kap. 6 a § eller 12 kap.
49 eller 54 § jordabalken, 22 eller
24§ hyresférhandlingslagen
(1978:304), 5 § lagen (1957:390)
om fiskearrenden, 2 kap. 10 § och 4

Bilaga4
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bostadsréttslagen (1991.614) skall
namnden dteruppta &endet pa
ansbkan av sbkanden. Ansobkan gors
skriftligen inom tre veckor fran den
dag bedutet om avskrivning med-
delades.

Uteblir sokanden anyo, far aren-
det icke aterupptagas pa nytt.

kap. 68

(2002:000) om kooperativ hyresréatt,
skall namnden ateruppta drendet pa
ansbkan av sbkanden. Ansbkan gors
skriftligen inom tre veckor fran den
dag Dbeslutet om avskrivning
meddel ades.

Om sokanden uteblir &nnu en
gang, far dendet inte tas upp pa
nytt.

12 8°
Namnd skall klarlagga tvistefrédgorna och, &en om medling icke p&

kallas, soka forlika parterna.

Kan parterna g forlikas efter fordag av nagondera parten, skall
ndmnden framlégga forslag till forlikning, om det g & uppenbart att

forutséttningar for forlikning saknas.

Forlikning skall avfattas skriftligen och undertecknas av parterna

Tréffas ¢ forlikning, avgores
tvisten av nédmnden, om tvisten ror
fraga som avsesi 1 § forsta stycket
2 eller 4 § forsta stycket 2, 2 a éller
3. I annat fall avskrives &rendet.

Om det inte traffas nagon for-
likning, skall tvisten avgoras av
namnden, om tvisten ror en fraga
som avsesi 1 § forsta stycket 2 eller
4 § forsta stycket 2, 2 8, 2 b eller 3.
| annat fall skall &endet avskrivas.

22§’

Bedut av ndmnd &ger, sedan tid
for klander eller besvar utgatt nar
talan far foras mot bedutet,
réttskraft, savitt darigenom avgjorts
fraga som avsesi 1 § forsta stycket
2 eller 5 eller 4 § forsta stycket 2, 2
a 3,54 6, 7, eler 8. Vad som sagts
nu galler dock g bedlut, varigenom
ansbkan om atgardsforel dggande
enligt 12 kap. 11 § forsta stycket 5
eller 16 § andra stycket eller
upprustningsforelaggande enligt 12
kap. 18 a— 88 dler tillstand enligt
12 kap. 18 o—f 8§, 23 § andra
stycket, 34-37 €ler 40 §
jordabalken eller 7 kap. 11 §
bostadsréttslagen (1991:614) eller
ansokan om uppskov enligt 12 kap.
59 § jordabalken eller ansbkan om
forbud eller havande av forbud

® Senaste lydelse 1978:306.
" Senaste lydelse 1998:147.

Beslut av en namnd har réttskraft
nar tiden for Overklagande eller
klander har gatt ut, om beslutet
innebéar att en fréga som avsesi 1 §
forsta stycket 2 eller 5 eller 4 §
forstastycket 2,24a,2b,3,5a, 6,7
eller 8 har avgjorts. Detta galler
dock inte beslut som innebédr att
nadmnden har avslagit en ansokan
om

1. dtgardsforelaggande enligt 12
kap. 11 § forsta stycket 5 eller 16 §
andra stycket jordabalken,

2. upprustningsforeléggande en-
ligt 12 kap. 18 a—c 88 jordabalken,

3. tillstand enligt 12 kap. 18 d—
f 88, 23 § andra stycket, 34-37 eller
40 § jordabalken,

4. tillstand enligt 7 kap. 11 §
bostadsréttslagen (1991:614),

bostadsréttslagen Prop. 2001/02:62
(1991:614) €eller 4 kap. 6 8§ lagen Bilaga4
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enligt 12 kap. 18 h § jordabaken
eller yrkande om rat till
forhandlingsordning enligt 9 § hy-
resforhandlingslagen  (1978:304)
lamnats utan bifall.

5. uppskov enligt 12 kap. 59 8§ Prop. 2001/02:62
jordabalken,

6. forbud €eller havande av férbud
glnlligt 12 kap. 18 h § jordabalken,
er

7. rét till foérhandlingsordning
enligt 9 8§ hyresforhandlingslagen
(1978:304).

Bestammelserna i 27 och 28 8§ forvaltningslagen (1986:223) om
omprovning av beslut skall inte tilldmpas hos ndmnderna.

Besvar

Overklagande

23 §°

Om fullfoljd av talan mot hyres-
namndens beslut i arende enligt 12
kap. jordabalken eller hyresfor-
handlingslagen (1978:304) eller i
arende angaende bostadsrétt, eller
sarskild forvaltning eller i &rende
enligt lagen (1975:1132) om fér-
varv av hyresfastighet m.m., eller
lagen (1982:352) om rétt till fa-
stighetsforvarv for ombildning till
bostadsratt finns bestammelser i 12
kap. 70 § jordabalken, 318
hyresférhandlingslagen, 11 kap. 3 §

Det finns bestdmmelser om
Overklagande av hyresnamndens
bedlut i
— 12 kap. 70 § jordabalken,

-318 hyresférhandlingslagen
(1978:304),

—6 kap. 4 § lagen om kooperativ
hyresratt (2002:000),

—11 kap. 3 8§ bostadsréattslagen
(1991:614),

—34 § bostadsforvaltningslagen
(1977:792),

—-25 § lagen (1975:1132) om

bostadsréattslagen (1991:614), 348 forvarv av hyresfastighet m.m., och

bostadsférvaltningslagen

—15 8§ lagen (1982:352) om rétt till

(1977:792), 25 § lagen om forvéarv fastighetsforvéarv for ombildning till

av hyresfastighet m. m. sanmt 158§
lagen om réatt till fastighetsforvérv
for ombildning till bostadsr att.

bostadsr &tt eler
hyresr att.

kooperativ

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

klagas.

Hyresnamndens beslut far 6verklagas hos Svea hovrétt, om némnden
1. avvisat ansdkan som avsesi 8, 11, 14-16, 16 a, 16 c eller 16 e §,

eller avvisat ett Gverklagande,

2. avskrivit drende enligt 8-10, 15 a, 16, 16 a, 16 c eller 16 e §, dock €

nér arendet kan dterupptagas,

3. forordnat angaende erséttning for ndgons medverkan i drendet,

4. utdomt vite eler annan pé&foljd for underldtenhet att iakttaga
forelaggande eller &domt straff for forseelsei forfarandet,

5. utldtit sig i annat fall an som avsesi 3 i fraga som géller réttshjap.

Ett dverklagande som avses i tredje stycket skall ges in till hyres
namnden inom tre veckor fran den dag beslutet meddel ades.

| fraga om handlaggningen hos hyresnamnden av ett 6verklagande som
avses | forsta eller tredje stycket tilldmpas bestdmmelserna i 52 kap. 2

och 4 88 rattegangsbal ken.

8 Senaste lydelse 1996:1637.
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Fordag till lag om andring i lagen (1975:1132) om férvarv av
hyresfastighet m.m.

Hérigenom foreskrivs att 2 8§ lagen (1975:1132) om forvarv av hyres-
fastighet m.m. skall haféljande lydel se.

Nuvarande lydelse Foéreslagen lydelse

28

Forvarvstillstand fordras inte

1. om egendomen forvéarvas fran staten, kommun, landsting eller ko-
mmunalférbund,

2. om staten, kommun, landsting, kommunalférbund, aktiebolag, som
helt &gs av kommun eller landsting, allmannyttigt bostadsféretag, riks-
organisation for bostadsréttsforeningar eller regional sadan organisation
ar forvarvare,

3. om egendomen forvarvasav en 3. om egendomen forvarvas av en
bostadsrattsforening och foreningen bostadsrattsforening och féreningen
har fattat beslut om forvérvet i den har fattat beslut om forvérvet i den
ordning som foreskrivsi 9 kap. 19 8§ ordning som foreskrivsi 9 kap. 19 §
bostadsrattslagen (1991:614), bostadsrattslagen (1991:614),

3 a. om egendomen forvarvas av
en kooperativ hyresrattsforening
och foéreningen har fattat beslut om
forvarvet pa det sitt som foreskrivs
i 4 kap. 1 § lagen (2002:000) om
kooperativ hyresrétt,

4. om egendomen forvarvas av kreditinréttning vilken enligt lag eller
enligt reglemente eller bolagsordning som regeringen faststallt & skyldig
att ater avyttra egendomen,

5. om forvarvaren & gift med overlataren och inte heller om forvér-
varen eller, nar makar forvarvar gemensamt, ndgon av dem &r over-
|atarens avkomling, allt under forutséttning att dverldtaren inte ar skyldig
att avyttra egendomen enligt 6 §,

6. om forvarvet sker genom inrop pa exekutiv auktion.

Dennalag trader i kraft den 1 april 2002.

® Senaste lydelse 1999:939.

Prop. 2001/02:62
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Fordlag till lag om éndring i bostadsférvaltningslagen
(1977:792)

Hérigenom foreskrivs att 1 § bostadsforvaltningslagen (1977:792) skall
hafdljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foéreslagen lydelse

1 §1O

Denna lag &ger tillampning pa fastighet dar det finns bostads &genhet
som & uthyrd eller kan hyras ut av fastighetens agare for annat andamal
an fritidsandamal och som g utgor del av hans egen bostad. Fastighet
som tillhor staten eller kommun kan g bli foremd for ingripande enligt
28.

N& byggnad tillhdr innehavare av inskriven tomtrétt &ger
bestammelserna i denna lag om fastighet motsvarande tillampning pa
tomtrétten. | fraga om byggnad som annars tillhér annan én &garen av
marken géller lagen i tillampliga delar. Sdsom &gare av fastighet anses,
nar omstandigheterna féranleder det, annan som innehar fastigheten.

Denna lag tillampas inte pa
fastigheter som ags kooperativa
hyresréttsféreningar enligt lagen
(2002:000) om kooperativ hyresratt
eller pa fagtigheter dar samliga
bostadslagenheter hyrs av sadana
foreningar.

Dennalag trader i kraft den 1 april 2002.

19 Senaste lydel se 1989:1051.

Prop. 2001/02:62
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Fordag till lag om andring i hyresférhandlingslagen
(1978:304)

Hérigenom foreskrivs att 1 8§ hyresforhandlingslagen (1978:304) skall
hafdljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foéreslagen lydelse

18

Forhandling om hyresférhdllanden i fraga om bostadslagenheter far
enligt denna lag foras mellan & ena sidan hyresvard eller hyresvéard och
organisation av fastighetsagare, i vilken hyresvarden & medlem, och a
andra sidan organisation av hyresgaster. Forhandling fors pa grundval av
forhandlingsordning, som kommer till stand genom avta mellan de
forhandlande parterna eller genom beslut av hyresnamnd.

Som hyresvérd anses i lagen den som for annat andama an fritids-
andamal regelméssigt hyr ut mer an tva bostadsl agenheter, vilka g utgor
del av upplatarens bostad.

Vad som i lagen s&gs om avtal om forhandlingsordning och om verkan
av att sadant avtal har dutits galler i tillampliga delar @aven i fraga om
forhandlingsordning som har beslutats av hyresndmnd.

Lagen ar inte tillamplig vid upp-
|atel se med kooperativ hyresrétt.

Dennalag trader i kraft den 1 april 2002.

Prop. 2001/02:62
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Forslag till lag om éndring i lagen (1982:352) om réit till Prop. 2001/02:62
fastighetsforvarv for ombildning till bostadsrétt Bilaga 4

Harigenom foreskrivs i fraga om lagen (1982:352) om rétt till
fastighetsforvarv for ombildning till bostadsrétt

dels att lagens rubrik samt 1, 3-6 och 8-12 8§ skall haféljande lydelse,

dels att det i lagen skal inféras en ny paragraf, 5a8§, av foljande
lydelse.

Lag om rétt till fastighetsforvarv for ombildning till bostadsr att eller
kooperativ hyresréatt

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

1 §11

For ombildning av hyresratt till Enligt denna lag har hyresgaster
bostadsrétt har hyresgaster enligt ratt att genom en forening forvarva
denna lag rétt att forvarva den fasta fast egendom for ombildning av
egendomen genom en  bo- hyresratt till  bostadsratt eller
stadsr &ttsfor ening. kooperativ hyresratt.

Rétten till forvéarv géller fast egendom som & taxerad som hyreshus-
enhet eller, om egendomen hyrs ut for ndgot annat andama an fritids-
andamal, som smahusenhet.

Vad som i denna lag sdgs om fast egendom skall gélla aven tomtrait.
Vad som sigs om lagfart skall, nér det &r fraga om tomtrétt, i stéllet avse
inskrivning av forvarv av tomtrétt.

3§12
Om hyresgéster har intresseav att ~ Om hyresgéster har intresse av att
forvarva fast egendom for om- forvérva fast egendom fér ombild-
bildning av hyresrétt till bostadsrétt ning av hyresrétt till bostadsrétt
far detta anmdas till inskriv- eller kooperativ hyresrétt, far detta
ningsmyndigheten for anteckning i anméalas till inskrivningsmyndig-
fastighetsregistrets inskrivningsdel. heten for anteckning i fastighets-
Intresseanmélan skall foér hyres- registrets inskrivningsdel. Intresse-
gasternas rékning goras av en anmdan skall for hyresgésternas
bostadsréttsforening. rékning gbras av en bostadsrétts-
forening respektive en kooperativ
hyresr attsforening.
Foreningen skall till sin anmélan foga ett intyg av féreningens styrelse
om
1. hur manga lagenheter som finns i den fasta egendom som anmélan
omfattar,
2. att hyresgasterna i minst tvd 2. att hyresgasterna i minst tva
tredjedelar av de uthyrda lagen- tredjedelar av de uthyrda lagen-
heterna skriftligen har forklarat sig heterna skriftligen har forklarat sig

! Senaste lydel se 1995:1465.
12 Senaste lydel se 2000:245. 227



intresserade av en ombildning av intresserade av ombildningen, och Prop. 2001/02:62
hyresratt till bostadsratt, och att att dessa hyresgaster & medlemmar Bilaga4

dessa hyresgaster & medlemmar i
bostadsr attsforeningen, och

i foreningen, och

3. att samtliga lagenheter i en smadhusenhet som omfattas av anmalan
hyrs for ndgot annat andamal an fritidsandamal.

4 §13

Fastighetsdgaren och bostads-
rattsforeningen skall av inskriv-
ningsmyndigheten underréttas om
att en intresseanmaan har anteck-
nats i fastighetsregistrets inskriv-
ningsdel.

Sedan anteckning har skett galler
en intresseanmdlan fram till den
inskrivningsdag  som  intréffar
narmast efter tva & fran den
inskrivningsdag da anteckningen
giordes. Om hembud som avses i
68 sker under denna tid, galler
anmaningen dock alltid fram till
den inskrivningsdag som intréffar
narmast efter tva ar fran den dag da
hembudet skedde. Vad som nu har
sagts galler aven i forhallande till
ny égare av fastigheten.

Fastighetsdgaren och den fore-
ning som har gjort intresseanmélan
skal av inskrivningsmyndigheten
underréttas om att en
intresscanmélan har antecknats i
fastighetsregistrets inskrivningsdel.

58

Sedan anteckning har skett galler
en intresseanmélan, utomi fall som
avses i andra stycket, fram till den
inskrivningsdag  som  intréffar
narmast efter tva & fran den
inskrivningsdag da anteckningen
gjordes. Om hembud som avsesi 6
§ sker under denna tid, galler
anmalan dock alltid fram till den
inskrivningsdag  som  intréffar
narmast efter tva ar frén den dag da
hembudet skedde. Vad som nu har
sagts galler aven i forhallande till
ny agare av fastigheten.

En forening som har gjort en
intresseanmélan kan ta tillbaka den.
Anméalan upphdr att galla den in-
skrivningsdag som inskrivningsmyn-
digheten tar bort anteckningen.

En ny intresseanmalan far antecknas tidigast pa den inskrivningsdag da

den tidigares giltighet upphort.

5a8§

6

13 Senaste lydel se 2000:245.
14 Senaste lydel se 1995:1465.

Till en anmélan om att ta tillbaka
en intresseanmalan skall féreningen
foga ett intyg om att hyresgasterna i
minst hélften av de uthyrda
lagenheterna vid féreningsstamma
har rostat for att féreningen inte
shall forvarva den fasta egendomen.
8§
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Fast egendom som utgdr en
hyreshus- eller smahusenhet och for
vilken en intresscanmalan géller, far
inte overldas helt eler delvis
genom kop eller byte utan att den
bostadsrattsforening som har gjort
intresseanmalan har erbjudits att
forvarva hela hyreshus-  eller
smahusenheten. Ett sadant
erbjudande kallas hembud. Med
overldtelse genom kop eler byte
likstalls Overlatelse genom tillskott
till bolag eller forening, utdelning
eller skifte fran bolag eller forening
samt fusion enligt 14 kap. 1 §
aktiebolagslagen (1975:1385).

En overldtelse far genomforas
utan hembud till bostadsratts-
féreningen,

1. om bostadsréattsforeningen
godkanner 6verlatelsen,

2. om staten férvarvar egendomen,

Fast egendom som utgdr en Prop. 2001/02:62
hyreshus- eller smahusenhet och for Bilaga 4

vilken en intresscanmalan géller, far
inte Overldtas helt eller delvis
genom kop eller byte utan att den
férening som har gjort
intresseanmalan har erbjudits att
forvarva hela hyreshus- eller sma-
husenheten. Ett sddant erbjudande
kallas hembud. Med overldtelse
genom kop e€ler byte likstélls
overlatelse genom tillskott till bolag
eller forening, utdelning eller skifte
fran bolag eller forening samt
fuson enligt 14 kap. 1 8§
aktiebolagslagen (1975:1385).

En oOverlatelse far genomforas
utan hembud till féreningen,

1. om féreningen godkanner
overlatelsen,

3. om forvarvaren & gift med Overldtaren eller om forvarvaren eller,
nér makar forvarvar gemensamt, nagon av dem & overldtarens avkom-

ling,

4. om forvarvet genomfors genom inrop pa exekutiv auktion eller
offentlig auktion enligt lagen (1904:48 s.1) om saméaganderéitt,

5. om overlatelsen avser andel och forvarvaren redan ager en andel i
egendomen och denna andel forvarvats pa nagot annat sitt &n genom

gava

Hembud behdvs inte heller, om
ett forvarv av  bostadsratts-
foreningen skulle vara oskaligt med
hansyn till forhdlandet mellan
overldtaren och en annan forvarvare
an bostadsréttsforeningen  eller
villkoren for eller omstéandigheterna
vid en sadan Overlatelse. Fragan om
hembud  behtvs provas av
hyresnamnden pa begdaran av
fastighetsagaren.

Hembud behovs inte heller, om
ett forvérv av foreningen skulle vara
oskdligt med hansyn till for-
hallandet mellan Gverlataren och en
annan forvérvare an foreningen
eller villkoren for eller omstan-
digheterna vid en sadan Gverlatelse.
Frégan om hembud behovs provas
av hyresnamnden pa begaran av
fastighetsagaren.

g gh

Hyresndmnden skall se till att
fordaget till kopeavtal delges den
bostadsrattsforening som har gjort
intresseanmalan. Efter delgivningen
far inte hembudet eller samtycket

1> Senaste lydel se 2000:245.

Hyresndmnden skall se till att
fordaget till kopeavtal delges den
forening som har gjort intresse-
anmalan. Efter delgivningen far inte
hembudet eller samtycket till
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till avtalsfordaget aterkallas eller avtasfordaget dterkallas eller for- Prop. 2001/02:62

fordaget andras.

dlaget andras.

Efter hembudet &r fastighetségaren skyldig att ge foreningen tillfélle att

besikta egendomen.

Hyresnamnden skall for anteckning i fastighetsregistrets inskriv-
ningsdel underrétta inskrivningsmyndigheten om hembudet och om

dagen for det.

9 §16

Bestammelser om bostadsrétts-
foreningars beslut att férvarva hus
for ombildning av hyresrétt till
bostadsrétt finns i 9 kap. 19-21 8§
bostadsréttslagen (1991:614).

Bestdmmelser om bostadsrétts-
foreningars beslut att férvarva hus
for ombildning av hyresrétt till
bostadsrétt finns i 9 kap. 19-21 8§
bostadsréttslagen (1991:614).

BestAmmelser om kooperativa
hyresrattsforeningars  beslut  att
forvarva hus for ombildning av
hyresratt till kooperativ hyresrétt
finns i 4 kap. 1-5 88 lagen
(2002:000) om kooperativ hyresrétt.

10 8%/

Hembudet antas genom att bo-
stadsr attsféreningen inom tre mana-
der fran den dag da hembudet
skedde skriftligen anmder till
hyresndmnden  att  foreningen
bedlutat att forvarva den hembjudna
egendomen pa de villkor som anges
i fastighetségarens fordag till
kopeavtal. Nar anmaan har kommit
in provar ndmnden om hembudet
rétteligen har antagits.

Om bostadsrattsforeningen inom
den tid som anges i forsta stycket
skriftligen anméler till hyresndamn-
den att foreningen &r intresserad av
at forvarva den  hembjudna
egendomen, forlangs tiden for att
anta hembudet till sex manader fran
den dag da hembudet skedde.
Fastighetsagaren skall av hyres
ndmnden underréttas harom.

Hembudet upphor att galla, om
det inte antas inom foreskriven tid
och pa foreskrivet sitt eller nér
bostadsrattsforeningen  skriftligen

1® Senaste |lydel se 1995:1465.
17 Senaste lydelse 1987:245.

Hembudet antas genom att fo-
reningen inom tre manader fran den
dag da hembudet skedde skriftligen
anmder till hyresnamnden att
foreningen bedlutat att forvarva den
hembjudna egendomen pa de
villkor som anges i
fastighetsagarens forslag till kope-
avtal. N& anmalan har kommit in
provar ndmnden om hembudet
rétteligen har antagits.

Om féreningen inom den tid som
anges i forsta stycket skriftligen
anmder till hyresnamnden att
foreningen & intresserad av att
forvarva den hembjudna egendo-
men, forlangs tiden for att anta
hembudet till sex manader fran den
dag da hembudet skedde. Fastig-
hetsdgaren skall av hyresnamnden
underréttas harom.

Hembudet upphor att galla, om
det inte antas inom féreskriven tid
och pa foreskrivet sitt eller nér
foreningen skriftligen underréttat

Bilaga4

230



underréttat hyresndmnden om att hyresndmnden om att den inte antar Prop. 2001/02:62

den inte antar hembudet.

hembudet.

118

Om hembudet har antagits, skall
det anses som om fastighetsdgaren
och bostadsréattsforeningen  har
slutit ett avtal om kop av den hem-
bjudna egendomen pa de villkor
som anges i forslaget till kopeavtal.
| fordaget skall anses foreskrivet att
kopebrev skall uppréttas.

Om hembudet har antagits, skall
det anses som om fastighetsdgaren
och féreningen har dutit ett avta
om kép av den hembjudna egen-
domen pa de villkor som anges i
fordaget till kopeavtal. | forslaget
skall anses foreskrivet att kopebrev
skall uppréttas.

12 §18

Aven om hembudet har upphort
att galla far, sa lange foreningens
intresseanmalan géller, en sadan
overldtelse eller Gvergang som av-
ses i 6 § forsta stycket inte ske till
ndgon annan &n den bostadsratts-
forening som har gjort intressean-
méalan, om kopeskillingen &r lagre
eller villkoren for Overlatelsen
sammantagna ar avsevart ogynn-
sammare for fastighetsdgaren an
vad som angavs vid hembudet. En
sadan Overlatelse eller dvergang far
inte heller ske om ett villkor som
angavs vid hembudet & uppenbart
oskaligt mot foreningen. Har fastig-
hetsdgaren sedan ett hembud
upphort att gélla gjort ett nytt hem-
bud, enligt vilket kdpeskillingen &r
lagre eller villkoren pa annat sitt
ogynnsammare for fastighetsagaren,
och upphor aven detta hembud att
gdla, skall forsta och andra
meningarna tillampas pa det nya
hembudet.

Aven om hembudet har upphort
att galla far, sa lange foreningens
intresseanmalan géller, en sidan
overldtelse eller Gvergang som av-
ses i 6 § forsta stycket inte ske till
nagon annan &@n den férening som
har gjort intresseanmalan, om kope-
skillingen &r l&gre eller villkoren for
overldtelsen sammantagna & avse-
vart ogynnsammare for fastighets-
dgaren an vad som angavs vid
hembudet. En sadan overldtelse
eller dvergang far inte heller ske om
ett villkor som angavs vid hembudet
ar uppenbart oskaligt mot forening-
en. Har fastighetsdgaren sedan ett
hembud upphort att gélla gjort ett
nytt hembud, enligt vilket kope-
skillingen &r lagre eller villkoren pa
annat satt ogynnsammare  for
fastighetségaren, och upphdr &aven
detta hembud att gélla, skall forsta
och andra meningarna tillampas pa
det nya hembudet.

Forsta stycket galler ocksa om overl&telsen avser en andel av hyreshus-

eller smahusenheten.

| fraga om forbudet i forsta stycket skall 6 § andra och tredje stycket
tillampas. Om nagot undantag inte foreligger, & overldtaren skyldig att
skaffa hyresnamndenstillstand till 6verlatelsen.

Dennalag trader i kraft den 1 april 2002.

18 Senaste |ydel se 1995:1465.
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Fordlag till lag om andring i bostadsréattslagen (1991:614)

Héarigenom foreskrivsi fraga om bostadsrattslagen (1991:614)

dels att i 1 kap. 7 8§ orden "lagen (1982:352) om rétt till
fastighetsforvary for ombildning till bostadsréit” skall bytas ut mot
"lagen (1982:352) om rétt till fastighetsforvarv for ombildning till
bostadsrétt eller kooperativ hyresrétt”,

delsatt 1 kap. 8 8§ skall hafdljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foéreslagen lydelse

1 kap.
88"

En juridisk person far inteuppldta  Enjuridisk person far inte upplata
andelsrétt med vilken foljer rétt att andelsrdtt som ger rétt att for
for begransad tid besitta eller nyttja begransad tid besitta eller nyttja en
en bostadsl dgenhet. bostadsl &genhet.

Ett forbehdll om forvarv av andelsrétt i strid med forsta stycket galler

inte mot den till vilken I&genheten har upplatits.

Forsta stycket galler inte i verk-
samhet som bedrivs med stod av
tillstand enligt lagen (1986:1242)
om forsoksverksamhet med koop-
erativ. hyresratt  eller  lagen
(1999:459) om andring av tillstand
att bedriva verksamhet med
kooperativ hyresratt.

Dennalag trader i kraft den 1 april 2002.

19 Senaste lydel se 1999:458.
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Fordag till lag (1994:831) om réttegangen i vissa hyresmal i

Svea hovrétt

Hérigenom foreskrivs att 8 § lagen (1994:831) om réttegangen i vissa
hyresmal i Svea hovrétt skall ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foéreslagen lydelse

8 §20

Bedut av Svea hovrétt &ager
rattskraft, savitt darigenom avgjorts
frdga som avsesi 4 § forsta stycket
2,24 3, 54 6, 7 eler 8 lagen
(1973:188) om arrendenamnder och
hyresnamnder. Detta géller dock
inte beslut, enligt vilket ansbkan om
atgardsforelaggande enligt 12 kap.
11 § forsta stycket 5 eller 16 §
andra stycket eller
upprustningsforeléggande enligt 12
kap. 18 a— 88 eller tillstand enligt
12 kap. 18 d-f 8§, 238§ andra
stycket, 34, 36 é€ler 378§
jordabalken €ler ansbkan om
forbud eller héavande av férbud
enligt 12 kap. 18 h § jordabaken
eller yrkande om rétt till forhand-
lingsordning enligt 9 8§ hyresfor-
handlingslagen (1978:304) |amnats
utan bifall.

Beslut av Svea hovrétt har rétts-
kraft, om beslutet innebér att en
frdga som avsesi 4 § forsta stycket
2,2a,2b,3,54 6,7 €ler 8lagen
(1973:188) om arrendenamnder och
hyresndmnder har avgjorts. Detta
gdler dock inte beslut som innebar
avslag pa anstkan om

1. &gardsforelaggande enligt 12
kap. 11 § forsta stycket 5 eller 16 8
andra stycket

2. upprustningsférelaggande en-
ligt 12 kap. 18 a— 88 jordabalken,

3. tillstand enligt 12 kap. 18 d-
f 88, 23 § andra stycket, 34, 36 eller
37 §jordabalken,

4. forbud eller havande av férbud
enligt 12 kap. 18 h § jordabaken,
eller

5. rétt till forhandlingsordning
enligt 9 8§ hyresférhandlingslagen
(1978:304).

Dennalag trader i kraft den 1 april 2002.

% Senaste lydel se 1998:149.
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L agradets yttrande

Utdrag ur protokoll vid sammantréde 2001-11-16

Néarvarande: f.d. regeringsradet Karl-Ingvar Rundgvist, regerings-
radet Marianne Eliason, justitieradet Severin Blomstrand.

Enligt en lagradsremiss den 1 november 2001 (Justitiedepartementet) har
regeringen beslutat inhdmta L agradets yttrande 6ver fordag till

1. lag om kooperativ hyresrétt,

2. lag om é@ndring i jordabalken,

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

4.lag om andring i lagen (1975:1132) om férvérv av hyresfastighet
m.m.,

5. lag om andring i bostadsforvaltningslagen (1977:792),

6. lag om andring i hyresférhandlingslagen (1978:304),

7.lag om andring i lagen (1982:352) om réitt till fastighetsforvarv for
ombildning till bostadsrétt,

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

9. lag om éndring i lagen (1994:831) om rattegangen i vissa hyresmal i
Svea hovrétt.

Forslagen har infor Lagradet foredragits av hovréttsassessorn
Lotta Hardvik.

Forslagen foranleder foljande yttrande av L agradet:

Fordaget till lag om andring i jordabalken

12 kap. 26 §

Den andring som foreslas i paragrafens fjarde stycke tar sikte pa hyres-
gaster i almanhet och inte bara pa kooperativa hyresgaster. Det & s&
ledes inte fraga om en ren foljdandring till den nya lagen om kooperativ
hyresrétt.

Avsikten med forslaget & att en hyresgast skall kunna goéra gélande
bestammelserna om skada eller brist i 1&genheten nar hyresvérden vidtar
atgarder for att utrota ohyrai fastigheten, &ven om hyresgastens |agenhet
inte besvaras av ohyra. Andringen karaktériseras i forfattningskom-
mentaren som ett klargérande; hyresgasten skall ha samma rétt till
ersittning, nedséttning av hyran och uppsagning vid atgarder for
utrotande av ohyra som vid férekomst av ohyra.

Utredningen om kooperativ hyresrétt synes ha betraktat sitt fordag i
denna del — som Gverensstammer med lagradsremissens — endast som en
justering i syfte att lagtexten tydligare skulle uttrycka vad som hade varit
lagstiftarens avsikt (se SOU 2000:95 s. 312). Lagradet & for sin del inte
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overtygat om att utredningen har tolkat lagstiftarens avsikt pa rétt satt.
Bestammelsen fick sin nuvarande lydelse genom en andring ar 1984, som
enligt forarbetena var redaktionell (se prop. 1983/84:137 s. 126).
Meningen "Daérvid &ger 17 8 motsvarande tillampning.” andrades till
"Darvid galler 17 § andra stycket.” Enligt Lagradets mening ligger det
narmast till hands att uppfatta detta s att lagstiftaren ansag att det var
paragrafens andra stycke som kunde ges en motsvarande tillampning.

Det &r alltsa Lagradets uppfattning att forslaget innebar en andring i sak
av gdllande rétt. Inneborden och konsekvenserna hdrav ar inte ndrmare
utredda i lagstiftningsarendet. Behovet av en sadan lagandring & inte
heller belyst.

Lagradet ifragasitter vidare att den foreslagna lagtekniska |Gsningen
leder till det asyftade resultatet. Forslaget gar ut pa att hanvisningen i
26 8§ skall avse inte bara 17 8§ andra stycket utan aven paragrafens forsta
stycke. Emellertid reglerar detta stycke bara sadana fall dar ohyra fore-
kommer i den egna l&genheten. En naken hanvisning dit synes inte
medftra ndgon andring i vad som redan géler enligt lagens ordalydelse.
Mgjligen skulle samma invandning kunna riktas mot den nuvarande
hanvisningen till andra stycket, vilket ocksa synes ta sikte pa hyres-
gastens egen lagenhet. Dér & formuleringen dock inte lika entydig i det
nu diskuterade hanseendet.

For att hyreslagens bestémmelser om skada eller brist i 1dgenheten skall
bringas att gdlla till forman for en hyresgast i vars lagenhet ohyra inte
forekommer, nér hyresvérden vidtar atgarder for att utrota ohyra pa annat
hall i fastigheten, bor det inféras en uttrycklig bestammelse med den
inneborden. Motsvarande andring bor i sa fall goras ocksd i bostads-
réttslagen (jfr 7 kap. 13 § den lagen).

Pa det foreliggande underlaget & Lagradet inte berett att tillstyrka den
foreslagna andringen i 12 kap. 26 § jordabalken.

Ovrigalagforslag

Lagradet |amnar férslagen utan erinran.
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Justitiedepartementet Prop. 2001/02:62

Utdrag ur protokoll vid regeringssammantrade den 27 november 2001

Néarvarande: statsradet Hjelm-Wallén, ordforande, och statsraden Thalén,
Lindh, Sahlin, Ostros, Larsson, Lévdén

Foredragande: statsradet L 6vdén

Regeringen beslutar proposition 2001/02:62 Kooperativ hyresratt
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Réttsdatablad

Forfattningsrubrik

Bestammelser som
infér, andrar, upp-
haver eller upprepar
ett normgivnings-
bemyndigande

Celexnummer for
bakomliggande EG-

regler

Lag om kooperativ
hyresrétt

4kap. 48
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