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Till statsradet Lars-Erik Lovdén

Regeringen beslutade den 11 november 1999 att tillkalla en sarskild ut-
redare med uppdrag att foresla permanenta regler for kooperativ hyres-
réatt.

Till sérskild utredare forordnades hyresradet och chefen for Hyres-
ndmnden i Stockholm Héakan Julius.

Som sakkunniga har i arbetet med detta betdnkande medverkat hov-
rittsassessorn Lotta Hardvik Akerstrom, Justitiedepartementet, kansli-
radet Anders Lonnberg, Finansdepartementet och kammarrattsassessorn
Eveline Nilsson, Finansdepartementet. Som experter har medverkat
verkstidllande direktéren Eva Andersson, Nordbanken Hypotek AB
(publ.), foretagsjuristen Ulrika Blomqvist, Riksbyggen, projektledaren
Jorgen Mark-Nielsen, SABO, forbundsjuristen Per-Gunnar Nystrom,
Hyresgidsternas Riksforbund, experten Rolf-Erik Roman, Boverket, och
f.d. verkstéllande direktoren i SKB Karin Wiklund.

Sekreterare at utredningen har varit hovréttsassessorn Bob Nilsson
Hjorth.

Utredningen har antagit namnet Utredningen om kooperativ hyres-
ritt (Ju 1999:14).

Utredningen far hdarmed Gverlamna sitt betdnkande Kooperativ hy-
resratt.

Arbetet har bedrivits i ndra samrad med de sakkunniga och exper-
terna. Betdnkandet har darfor avfattats i vi-form. De sakkunniga och
experterna star bakom de olika forslag som ldaggs fram, med det undan-
taget att en av experterna i enlighet med sitt sdrskilda yttrande &r av an-
nan mening i ett par fragor.

Utredningsuppdraget dr med detta slutfort.

Stockholm 1 november 2000.

Hdkan Julius
/Bob Nilsson Hjorth
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Sammanfattning

Kooperativ hyresritt — en ny, kompletterande upplatelseform

I dag finns tva etablerade, lagreglerade upplatelseformer — hyresrétt och
bostadsrétt. Vart uppdrag har varit att utforma regler till en ny, perma-
nent upplatelseform bendmnd kooperativ hyresritt. Upplatelseformen
kan beskrivas som en mellanform mellan traditionell hyresritt och bo-
stadsratt. Den skall regleras i en sérskild lag om kooperativ hyresratt.

Det skall finnas tva huvudtyper av kooperativa hyresrattsforeningar.
Agarmodellen innebir att foreningen dger det eller de hus dér ligenhe-
terna finns. Hyresmodellen innebér i stillet att foreningen hyr ldgenhe-
ter som den i sin tur upplater med kooperativ hyresrétt.

Tanken é&r inte att ndgon av de befintliga upplatelseformerna skall
tas bort. Kooperativ hyresritt skall vara ett komplement.

Vad ar da poidngen med kooperativ hyresrdtt? Om man jamfor med
vanlig hyresritt skall de kooperativa hyresgésterna tillhora en forening.
De skall sjdlva bestdimma over sitt boende. Det fraimjar gemenskap, bo-
endedemokrati, ansvarstagande och aktsamhet. Mgjligheterna blir goda
att paverka boendekostnaderna.

Samtidigt dr upplatelseformen fortfarande i grunden hyresritt. Det
innebér bl.a. att hyresritten inte skall kunna siljas pa samma sétt som
en bostadsritt. Nagra dverpriser kommer inte att kunna tas ut. Darmed
finns inte samma utsikt till vinst som vid forsdljning av en bostadsritt. I
gengild finns forutsattningar for en pa sikt lagre boendekostnad.

Kooperativ hyresratt ar vidare tankt som ett framtida alternativ for
att 1 de allmédnnyttiga bostadsforetagen kunna utveckla ett langtgaende
boinflytande for hyresgisterna. Slutligen dr avsikten att foreningar som
redan finns och bedriver verksamhet med kooperativ hyresritt skall fa
en permanent reglering.

I det foljande beskrivs huvudpunkterna i véra forslag.
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Grundliggande frigor om foreningen
Ndrmare om sjdlva foreningen

En kooperativ hyresréttsforening skall vara en sérskild form av ekono-
misk forening. Foreningens dndamal skall vara att till sina medlemmar
upplata lagenheter med hyresrétt. Lagstiftningen skall omfatta endast
sddana foreningar dar en fast koppling saknas mellan andelsrétten och
hyresrdtten. Det innebér att andelen i foreningen och hyresrétten upp-
lats var for sig. Antalet medlemmar och ldgenheter skall uppga till
minst tre.

Foreningen och medlemmarna

Nér det géller intrdde i och uttrdde ur kooperativa hyresrattsforeningar
skall foreningslagens regler i stor utstrackning gdlla. Vissa undantag
skall dock finnas. De viktigaste dr foljande.

Liksom andra ekonomiska foreningar skall kooperativa hyresrattsfo-
reningar kunna ta ut sedvanliga medlemsinsatser. Men en kooperativ
hyresrattsforening skall ocksd kunna ta ut en uppldtelseinsats. Denna
skall kunna tas ut i samband med upplatelse av hyresrétten. Detta har
fordelar bl.a. om foreningen tillimpar ett kosystem. Man kan da ta ut en
mindre insats av dem som blir medlemmar och stéller sig i ko for en 14-
genhet. En storre insats kan sedan tas ut nér en ldgenhet upplats med
kooperativ hyresritt.

For aterbetalning av upplatelseinsatser skall det inte — som for van-
liga medlemsinsatser — vara en forutsittning att hyresgésten uttrdder ur
foreningen. Det skall rdacka att denne sdger upp hyresavtalet. Féreningar
som vill kan da medge att den forne hyresgisten behéller sitt medlem-
skap och sin kdplats men far tillbaka de till beloppet storre insatserna.

Sarskilda bestimmelser som medger upprikning av den avgdende
medlemmens insatser skall inte finnas. Vi menar att det dr lampligare
att sddan avkastning ges genom utdelning av vinst eller ldgre hyror.
Déaremot skall den férening som sa onskar kunna rdkna upp insatserna
for en intrddande medlem.

Hyreslagens regler om dverldtelse av hyresritt och andra 6vergéangar
t.ex. genom bodelning skall gdlla dven for kooperativa hyresratter.
Ocksa forbudet enligt 65 § hyreslagen for Overlataren att ta ut ersétt-
ning for bostadslagenheter skall gélla. Man skall alltsa inte kunna silja
hyresrdtten pa samma sétt som en bostadsratt. Daremot skall overlata-
ren ha mojlighet att fran foreningen fa tillbaka erlagda insatser i direkt
samband med o6verlatelsen. Normalt skall detta annars, pd grund av
foreningslagens regler, ske med en viss fordrojning. Villkoret for tidi-
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gare utbetalning skall vara att forvarvaren har erlagt sina insatser till fo-
reningen.

En kooperativ hyresrattsforening skall inte kunna védgra den med-
lemskap som enligt hyreslagens regler har gjort ett giltigt férvarv av en
hyresratt. I annat fall skulle reglerna om t.ex. byte ha kunnat séttas ur
spel. A andra sidan skall hyresritten kunna forverkas, om forvirvaren
inte ansoker om medlemskap.

Négra ytterligare, sdrskilda regler om uttrdde skall finnas. Bl.a.
skall, ndr hyresritten dr forverkad, hyresgisten enligt huvudregeln an-
ses ha uttrdtt ur foreningen. I sddana fall skall féreningen i sina stadgar
inte kunna inskrénka aterbetalningsritten betraffande insatserna mer &n
vad som géller vid frivilligt uttrade.

Foreningens rdtt att uppldta

Ett forfattningsreglerat system med ekonomiska planer m.m. géller for
bostadsréttsforeningar. Det skall vara tillampligt dven vid ombildning
fran traditionell hyresritt till kooperativ hyresritt enligt dgarmodellen.
Annars skall nagot sddant system inte finnas.

En kooperativ hyresrattsforening skall fa ta ut forskott for insatser
endast om den har stillt sdkerhet hos ldnsstyrelsen. Nagra ytterligare
sarskilda regler for forhandsavtal skall inte finnas.

Finansiella fragor
Agarmodellen

Under den forsoksverksamhet som bedrevs under ett antal ar blev en
del tilltdinkta kooperativa hyresréttsforeningar enligt dgarmodellen i
stéllet bostadsrattsforeningar. Det berodde pa svarigheter med finansie-
ringen. Enligt var beddmning berodde det i grunden pé att en forvirvare
i regel inte dr beredd att betala en lika hog insats for en kooperativ hy-
resrédtt som for en bostadsritt. Alternativet for foreningen att forsoka
fylla ut glappet med ett topplén var inte gdngbart. Den initiala boende-
kostnaden skulle da blivit for hog. Detta dr sérskilt olyckligt da det
finns anledning att se betydligt ljusare pa foreningens mdjligheter att
overleva pé sikt. Finns inte nagon stark finansidr i bakgrunden &r det
initiala problemet nagot som man, enligt vir bedomning, kan komma
tillrdtta med endast genom ekonomiska stimulanser, subventioner eller
liknande. Forslag till sadant ligger dock utanfor vart uppdrag.

Vid utvirderingen av forsoksverksamheten patalades en del andra
orsaker till problem for dgarmodellen. Det géllde bl.a. principerna for
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aterbetalning av insatser och bruksvardesprincipen vid hyressittningen.
Dessa problem har vi atgérdat.

Hyresmodellen

Betriffande hyresmodellen finns inte nadgra motsvarande problem med
finansieringen. For den modellens mojligheter att vinna mark ar det
viktigt att regler finns som underlattar ombildning fran vanlig hyresrétt.
Det torde vara av avgorande betydelse bl.a. for om sddan ombildning
skall vara ett alternativ betrdffande det allminnyttiga fastighetsbestan-
det.

Bestimmelserna om blockuthyrning 1 1 § sjétte stycket hyreslagen
skall gélla ndr en kooperativ hyresrittsférening, enligt hyresmodellen,
hyr de lagenheter som uppléts med kooperativ hyresratt.

Hyresgdstens finansiering av forvirvet

Vi foreslar inte nagra sérskilda regler for att den som forvérvar en ko-
operativ hyresrétt skall fa tillgang till en sdkerhet att anvdnda for even-
tuella Ién till insatserna. Var bedomning ar att man inte kan &stadkom-
ma en bra sdkerhet utan att kooperativa hyresritter blir en handelsvara
pd samma sdtt som bostadsritter. Med en sddan utformning skulle
emellertid grundidén med kooperativ hyresratt falla. I sammanhanget
bor framhallas var bedomning att insatserna regelméssigt kommer att
bli lagre for kooperativa hyresritter dn for bostadsratter.

Hyressdttningen

Foreningen skall sjdlv bestimma hyran for en kooperativ hyresritt. Det
giller bade vid dgarmodellen och hyresmodellen. Betrdffande hyresmo-
dellen skall hyreslagens regler om skélig hyra gélla i relationen mellan
fastighetsdgaren och féreningen.

Hyresrittsliga fragor

Nar det giller de hyresrittsliga fragorna skall hyreslagens regler gilla,
utom nér nagot annat sidgs i lagen om kooperativ hyresritt. Bl.a. skall
hyreslagens regler gilla om andrahandsupplatelse, ratt till byte och
storningar i boendet. De viktigare undantagen &r f6ljande.
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Betriffande ldgenhetens skick vid tilltradet skall rada full avtalsfri-
het. Efter tilltradet skall foreningen enligt huvudregeln ha underhalls-
ansvaret for ldgenheterna. Men i stadgarna skall foreningen — med vissa
begransningar — kunna ge hyresgésterna ansvar for underhallet.

Mojligheterna att utverka drgdrdsforeldggande begriansas pa sa sitt
att det inte skall kunna utverkas betrdffande gemensamma utrymmen.
Tvistigheter om sddana utrymmen far 16sas inom ramen for férenings-
demokratin. Givetvis skall den kooperative hyresgdsten inte kunna ut-
verka atgdrdsforeldggande betraffande utrymmen som denne har under-
héllsansvaret for.

Reglerna om foreningens rétt till zilltrdde till 1agenheten skall ha
BRL:s mer kortfattade regler som forebild.

Férverkande av hyresritten skall, utover vad som anges i hyresla-
gen, kunna ske nér en skyldighet som angetts i stadgarna inte fullgors,
t.ex. en skyldighet att fullgéra arbete inom féreningen. Det bor poangte-
ras att Overtrddelsen skall vara flagrant och att det skall vara av verkligt
stor betydelse for foreningen att skyldigheten fullgdrs. Som tidigare har
angetts skall forverkande dessutom kunna ske ndr den som har forvir-
vat en kooperativ hyresritt, t.ex. genom byte, inte ansdker om medlem-
skap.

Foreningsrittsliga fragor. Ombildning
Foreningens organisation och verksamhet

Under denna rubrik har vi samlat frdgor om sadant som stadgar, led-
ningen och foreningsstimma. Vi foreslar bl.a. foljande avvikelser frén
foreningslagen.

I stéllet for en skyldighet att avsétta till reservfond skall stadgarna
ange grunderna for avséttning till underhall.

En kooperativ hyresréttsforenings firma skall innehélla orden
kooperativ hyresrittsforening”. Endast kooperativa hyresréttsforening-
ar skall fi anvidnda orden “’kooperativ hyresrétt” i sin firma. Firman
skall vara skyddad lénsvis.

Betriaffande foreningens ledning skall, pd samma sitt som géller for
bostadsrittsforeningar, sirskilda regler gélla som tillforsédkrar de bli-
vande kooperativa hyresgisterna representation under produktionsske-
det.

Sérskilda majoritetskrav skall gélla for beslut om vidgning av fore-
ningens verksamhet.

Skyldigheten att utse auktoriserad eller godkdnd revisor skall vara
inskrénkt pad samma sétt som den ar for bostadsréttsforeningar.
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Ombildning

Reglerna om ombildning fran vanlig hyresritt till bostadsrétt skall ut-
vidgas till att gdlla dven ombildning till kooperativ hyresritt enligt
dgarmodellen. 1 korthet innebdr detta att kooperativa hyresrittsfore-
ningar skall f& samma forkopsritt som bostadsréttsforeningar nér en hy-
resfastighet 4r till salu.

Genom att ombildningsreglerna vidgas till att omfatta dven koope-
rativ hyresrétt kan konkurrenssituationer uppsté, t.ex. att hyresgésterna
bestimmer sig for den ena upplételseformen men sedan &ndrar sig.
Regler skall da finnas som medger att den forening som enligt anteck-
ning i fastighetsregistrets inskrivningsdel har forkopsritten ersitts av
den nya foreningen.

Vid ombildning till kooperativ hyresritt enligt hyresmodellen skall
en foreningen kunna trdda in som hyresvird dven gentemot en hyres-
gést som vill forbli vanlig hyresgiést. Intrédde skall ske nér tre forutsétt-
ningar dr uppfyllda. Den kooperativa hyresrittsforeningen skall ha be-
slutat om ombildningen med kvalificerad majoritet. Foreningen skall ha
triaffat ett blockuthyrningsavtal med fastighetséigaren avseende samtliga
lagenheter i huset. Hyresgésten skall ha underréttats om foreningens
intrdde. Pa detta sitt skall alltsa foreningen kunna ersétta fastighetséga-
ren som hyresvérd gentemot samtliga hyresgéster.

Genomforandet

Enligt vara beddmningar innebér véra forslag inga dkade kostnader for
det allménna.
Forslagen kan trdda i kraft tidigast den 1 juli 2001.
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Forfattningsforslag

1 Forslag till
Lag om kooperativ hyresritt

Hérigenom foreskrivs foljande.
1 kap. Inledande bestimmelser
Grundregler

1§ En kooperativ hyresrattsforening dr en ekonomisk forening som
har till &ndamal att till sina medlemmar upplata lagenheter med hyres-
ratt. Upplatelse far ske i hus som foreningen dger eller av lagenheter
som foreningen hyr av husets dgare.

Det skall finnas minst tre 1dgenheter avsedda att upplatas till med-
lemmar.

2§ Hyresritt som en kooperativ hyresrattsforening upplater till en
medlem bendmns kooperativ hyresritt.

Den som innehar en kooperativ hyresritt kallas kooperativ hyres-
gast.

3§ Lagen (1987:667) om ekonomiska foreningar tillimpas pa ko-
operativa hyresréttsforeningar med de undantag som anges i denna lag.
Bestimmelserna om hyra i jordabalken tillimpas pa kooperativ hy-
resratt med de undantag som anges i denna lag. Om foreningen hyr en
lagenhet som foreningen i sin tur upplater till en medlem eller annan,
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skall, vid tillimpning av 12 kap. jordabalken och denna lag, upplatelsen
inte anses ske i andra hand.

Begrdinsningar i ekonomiska foreningars rdtt att uppldta nyttjanderditt

4§ Andra ekonomiska foreningar dn kooperativa hyresrattsfore-
ningar fér inte bedriva verksamhet med &ndamal att till sina medlem-
mar for begrénsad tid upplata nyttjanderétt till bostadsldagenhet.

Forbud mot upplatelse av andelsrétt i vissa fall finns i 1 kap. 8 § bo-
stadsrattslagen (1991:614).

2 Kkap. Intride i och uttride ur féreningen m.m.

Upplatelseinsats

1§ En kooperativ hyresréttsforening har rétt att ta ut en upplatelse-
insats 1 samband med att den till en medlem upplater en kooperativ hy-
resratt.

For upplatelseinsatser géller bestimmelserna om medlemsinsatser i
lagen (1987:667) om ekonomiska foreningar med ett undantag. Vid
aterbetalning enligt 4 kap. 1 § lagen om ekonomiska foreningar skall
tidpunkten for avgang, i stillet for vad som anges i 3 kap. 5 § samma
lag, beréknas fran det att hyresrétten har sagts upp, om medlemmen nér
hyresritten ségs upp inte har begért uttrédde ur foreningen.

Aterbetalning av insatser vid overlitelse

2§ Vid overlételse av en kooperativ hyresritt enligt bestimmelserna
i 12 kap. 32 — 37 §§ jordabalken har den kooperative hyresgésten, utan
hinder av vad som ségs i 4 kap. 1 § lagen (1987:667) om ekonomiska
foreningar, ritt att f4 ut sina insatser, nir forvirvaren har erlagt de in-
satser denne dr skyldig att delta med.

Bestdmmelserna i 12 kap. 65 § jordabalken innebér inget hinder mot
att den som Overléter en kooperativ hyresrétt som villkor anger att for-
vérvaren skall erldgga de i forsta stycket ndimnda insatserna.
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Medlemskap efter 6vergdang av kooperativ hyresrditt

3§ Den som enligt bestimmelserna i 12 kap. 32 — 37 §§ jordabalken
har forvérvat en kooperativ hyresratt far inte vigras intrdde i forening-
en.

Uttrdde ur foreningen i vissa fall

4§ Nar en kooperativ hyresritt enligt bestimmelserna i 12 kap. 42 §
jordabalken eller 3 kap. 11 § forevarande lag dr forverkad eller hy-
resavtalet har upphort pa grund av bestimmelserna i 12 kap. 46 eller
57 § jordabalken, skall den kooperative hyresgisten anses ha uttrétt ur
foreningen, om inte styrelsen har medgett att hyresgésten fér std kvar
som medlem.

Vid sédant uttrdde har den kooperative hyresgésten, oavsett vad som
anges i foreningens stadgar, alltid rétt till minst samma &terbetalning av
insatser som om denne sjilv hade sagt upp sig till uttrdde.

5§ En kooperativ hyresgést som sidger upp sig till uttrdde ur fore-
ningen skall anses ocksé ha sagt upp hyresavtalet.

Foreningens rdtt att ta ut avgifter

63§ En kooperativ hyresrittsférening far inte ta ut andra avgifter dn
sddana som avses i 2 kap. 2 § forsta stycket 5 lagen (1987:667) om
ckonomiska foreningar for atgidrder som foreningen enligt forfattning
ar skyldig att vidta.

Forskott

7§ En kooperativ hyresréttsforening far ta emot forskott for en ko-
operativ hyresrétt endast om lénsstyrelsen har l&mnat foreningen till-
stand att ta emot forskott.

8§ Lénsstyrelsen skall lamna tillstdnd till en forening att ta emot
forskott, om foreningen har stillt betryggande sédkerhet hos lénsstyrel-
sen for aterbetalning av mottagna forskott.

Lénsstyrelsen skall p& begiran av foreningen &terstélla sékerheten
efter det att de kooperativa hyresrétterna har upplatits eller mottagna
forskott har aterbetalats.
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3 kap. Hyresritten

Ldgenhetens skick pa tilltrddesdagen

1§ Pa tilltridesdagen skall foreningen tillhandahalla ldgenheten i
sadant skick att den enligt den allménna uppfattningen i orten ar fullt
brukbar for det avsedda dndamélet. Detta géller om inte nadgot annat har
avtalats.

Den kooperative hyresgdstens ansvar for ldgenhetens skick

2§ Istillet for vad som foreskrivs i 12 kap. 15 § jordabalken kan en
kooperativ hyresréttsférening i sina stadgar, med de begrédnsningar som
anges 1 3 §, bestdmma att en kooperativ hyresgést skall pa egen bekost-
nad hélla sin lidgenhet eller delar av denna i gott skick. Det kan &ven
bestimmas om jord som hyresavtalet innefattar.

3§ En kooperativ hyresgist svarar aldrig for reparationer av ledning
for avlopp, viarme, gas, elektricitet och vatten, om foreningen har for-
sett ldgenheten med ledningen och denna tjénar fler d4n en ldgenhet.
Detsamma géller ventilationskanaler.

En bestimmelse i foreningens stadgar att den kooperative hyres-
gésten svarar for reparationer pa grund av brand- eller vattenlednings-
skada géller endast om skadan har uppkommit genom hyresgéstens eget
véllande eller genom véardsloshet av

1. négon som hor till hyresgéstens hushall eller gdstar honom,

2. négon annan som han har inrymt i ligenheten, eller

3. négon som dér utfor arbete for hans rakning
samt, betrdffande brandskada, hyresgésten har brustit i den omsorg och
tillsyn som han borde iakttagit.

Andra stycket tillimpas ocksd om det finns ohyra i ldgenheten.

Atgdrdsforeliggande m.m.

4§ Atgirdsforeliggande enligt 12 kap. 16 § andra stycket jordabal-
ken om fullgérande av sddan underhéllsskyldighet betrdffande gemen-
samma utrymmen som avses i 12 kap. 15 § tredje stycket jordabalken
fér inte aldggas en kooperativ hyresrittsforening, om sdkanden &r en
kooperativ hyresgist.
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5§ Bestimmelserna om upprustningsforeldggande och hyresgéstin-
flytande i 12 kap. 18 a — h §§ jordabalken giller inte for kooperativa
hyresrétter.

Anvdndningen av ldgenheten

6 § Den kooperative hyresgésten far inte anvidnda ldgenheten for na-
got annat dndamal dn det avsedda. Foreningen far dock endast aberopa
avvikelse som dr av avsevird betydelse for foreningen eller ndgon an-
nan medlem i foreningen.

Den kooperative hyresgdstens depositionsrdtt

78§ Bestimmelserna i 12 kap. 21 och 22 §§ jordabalken om hyres-
géstens ratt att deponera belopp hos lansstyrelsen géller for kooperativa
hyresgédster med undantag for bestimmelserna i 12 kap. 21 § forsta
stycket nimnda lag om rétt att deponera nér det rader tvist om hyran.

Foreningens rdtt till ersdttning vid ommdalning m.m.

8 § Nair en kooperativ hyresgést med stod av 12 kap. 24 a § jorda-
balken har vidtagit ndgon atgiard med ldgenheten, har foreningen ratt
till erséttning for skada, om atgirden inte dr fackmassigt utford eller pa
liknande sétt otillfredsstéllande.

Foreningens tilltrdde till ligenheten

9§ Foretradare for den kooperativa hyresrittsféreningen har ratt att
komma in i ldgenheten nér det behovs for tillsyn eller for att utféra ar-
bete som foreningen svarar for. Nar ldgenheten ar ledig till uthyrning,
ar den kooperative hyresgisten skyldig att lata den visas pa lamplig tid.
Foreningen skall se till att den kooperative hyresgisten inte drabbas av
storre oldgenhet d4n nédvandigt.

Den kooperative hyresgésten ar skyldig att tala sddana inskrénk-
ningar i nyttjanderdtten som foranleds av nddvéndiga atgéarder for att
utrota ohyra 1 huset eller i jorden, &ven om hans ldgenhet inte besvéras
av ohyra. I sa fall tillampas 12 kap. 17 § jordabalken.
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10§  Om den kooperative hyresgisten inte lamnar tilltrade till 1a-
genheten nar foreningen enligt 9 § har rétt till det, far kronofogdemyn-
digheten besluta om sérskild handrackning. I fraiga om sddan handrack-
ning finns bestdmmelser 1 lagen (1990:746) om betalningsforeldggande
och handriackning.

Forverkande

11 § Bestimmelserna i 12 kap. 42 § jordabalken om forverkande av
hyresritten géller d4ven for kooperativa hyresritter, dock med féljande
avvikelser.

I stéllet for vad som anges i 12 kap. 42 § forsta stycket 4 jordabal-
ken dr en kooperativ hyresritt forverkad, om ldgenheten anvénds 1 strid
med 6 § eller 12 kap. 41 § jordabalken och hyresgésten inte efter tillsa-
gelse vidtar rattelse utan dréjsmal.

I stéllet for vad som anges i 12 kap. 42 § forsta stycket 7 jordabal-
ken dr en kooperativ hyresritt forverkad om i strid med 9 § tilltrade till
lagenheten vdgras och hyresgésten inte kan visa giltig ursakt.

Utover vad som anges i 12 kap. 42 § forsta stycket 8 dr den koope-
rativa hyresritten forverkad om den kooperative hyresgisten asidosét-
ter en skyldighet som f6ljer av féreningens stadgar och foérhallandena i
Ovrigt dr sadana som anges i nimnda punkt.

12 § En kooperativ hyresratt dr forverkad och foreningen beréttigad
att sdga upp avtalet i fortid om hyresgisten har férvirvat hyresritten
genom en sadan dvergang som anges i 12 kap. 32 — 37 §§ jordabalken
och hyresgisten inte efter tillsdgelse utan drojsmaél ansdker om med-
lemskap i féreningen.

Sédgs avtalet upp, har foreningen ratt till skadestand.

Provning av hyresvillkor for bostadsligenheter

13 § Bestimmelserna i 12 kap. 53 — 55 ¢ §§ jordabalken om prévning
av hyran och andra hyresvillkor for bostadsldgenheter ar tillimpliga
betraffande kooperativa hyresrétter endast i den utstrackning de avser
andra hyresvillkor &n hyran.
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Rditten till ersdttning vid uppsdgning av lokal

14 § Bestimmelserna i 12 kap. 57 § forsta stycket 5 och 57 a § jorda-
balken om hyresgéstens ritt till ersdttning nér denne inte godtar nya hy-
resvillkor for en lokal &r inte tillimpliga betraffande kooperativa hyres-
ritter.

4 kap. Foreningen m.m.

Féreningens stadgar

1§ Utover vad som anges i 2 kap. 2 § lagen (1987:667) om ekono-
miska foreningar skall en kooperativ hyresréttsforenings stadgar ange
1. de grunder enligt vilka hyra skall berdknas, och
2. de grunder enligt vilka medel skall avsittas for att sikerstilla un-
derhallet av foreningens hus.
Bestdmmelserna om avsittning till reservfond i 10 kap. 6 § lagen
om ekonomiska foreningar géller inte for kooperativa hyresrattsfore-
ningar.

Beslut om hyran

2§ For att ett beslut om éndring av de grunder enligt vilka hyra skall
beréknas skall vara giltigt nér inte samtliga rostberéttigade i foreningen
ar ense om beslutet krivs, utover vad som anges i 7 kap. 14 § lagen om
ekonomiska foreningar, att minst tre fjardedelar av de rostande péd den
senare stimman har gatt med pé beslutet.

3§ Det ér en uppgift for styrelsen att faststilla hyran till féreningen,
om inte ndgot annat har bestdmts i stadgarna.

Firma

4§ Den kooperativa hyresrittsforeningens firma skall innehalla be-
teckningen “kooperativ hyresrittsforening”.

I firman far inte ordet “bolag” eller ndgot annat ord som betecknar
ett bolagsforhallande tas in pé sé sitt att det kan leda till missforstand
att ett bolag innehar firman.

Firman skall tydligt skilja sig frdin andra hos Patent- och registe-
ringsverket forut registerade och dnnu bestdende foreningsfirmor med
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sdte 1 samma lan. For registrering av forenings firma géller i1 ovrigt be-
stimmelserna i firmalagen (1974:156).

5§ Endast en kooperativ hyresrittsforening eller en sammanslutning
av  kooperativa hyresrittsforeningar far anvdnda beteckningen
“kooperativ hyresritt” eller en sammanséttning med dessa ord i sin
firma eller i 6vrigt vid beteckning av rorelsen.

6 § Ett beslut om sddan dndring av stadgarna att styrelsens séte skall
flyttas fran ett l14n till ett annat féar inte registreras, om den kooperativa
hyresrattsforeningens firma pa grund av bestimmelserna i 4 § tredje
stycket inte far foras in i Patent- och registreringsverkets register.

Val av styrelse

78§ Mojligheten enligt 6 kap. 1 § lagen (1987:667) om ekonomiska
foreningar att i stadgarna foreskriva pa vilket sétt styrelseledaméter
skall utses giller i ett hidnseende inte for kooperativa hyresrattsfore-
ningar. Av styrelsens ledaméter skall alltid minst tva eller, om styrelsen
bestar av mindre dn fem ledamdter, minst en véljas pa foreningsstam-
ma.

Vidgning av foreningens verksamhet

8§ For att ett beslut om vidgning av foreningens verksamhet skall
vara giltigt krdvs att det har fattats pa en féreningsstimma och att minst
tva tredjedelar av de rostande ha gétt med pa beslutet. Det géller dock
inte om beslutet dr av mindre betydelse for foreningens ekonomi.

Finns det i stadgarna ytterligare ndgot villkor for att beslutet skall
vara giltigt, géller dven det.

Overlatelse m.m. av foreningens hus

9§ For att ett beslut om 6verlatelse av ett hus som tillhér férening-
en, i vilket det finns en eller flera lagenheter som ar upplatna med ko-
operativ hyresritt, skall vara giltigt krdvs att det har fattats pa en fore-
ningsstimma. Beslutet skall vidare ha fattats pa det satt som géller for
beslut om likvidation enligt 11 kap. 1 § lagen (1987:667) om ekono-
miska foreningar. Dessutom skall minst tva tredjedelar av de koopera-
tiva hyresgéisterna i det hus som skall dverlatas ha gatt med pa beslutet.
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Finns det i stadgarna ytterligare ndgot villkor for att beslutet skall
vara giltigt, géller dven det.

10 § Overlater foreningen det hus i vilket ligenheten finns eller siljs
huset exekutivt, upphor den kooperativa hyresrdtten. Foreningen &r
déarvid skyldig att betala skalig ersdttning for den. Trader foreningen i
likvidation inom tre manader fran det frdgan om fOreningens ersatt-
ningsskyldighet har blivit slutligt avgjord eller forsitts féreningen inom
samma tid i1 konkurs, skall dock den kooperative hyresgistens ratt att fa
ersittning for den kooperativa hyresritten bedomas efter de regler som
géller for skifte av foreningens tillgangar.

Upphor den kooperativa hyresratten enligt forsta stycket och har 14-
genheten tilltrdtts, skall skriftligt hyresavtal anses inganget med den
nye fastighetsdgaren. I sa fall géller 11 §.

11 § Om parterna inte kommer 6verens om hyresvillkoren enligt 10 §,
faststélls dessa av hyresndmnden. I véantan pa att hyresvillkoren for ti-
den fran att hyresavtal skall anses inganget blir slutligt bestimda, skall
hyra betalas enligt vad foreningen hade bestdmt for den kooperativa
hyresrétten.

12§ Vadsomsdgsi 10 och 11 §§ skall tillampas pa motsvarande satt,
om foreningen hyr ldgenheten och féreningens hyresavtal med fastig-
hetsdgaren upphor att gélla.

Revision

13 § Bestimmelserna i 8 kap. 5 § lagen (1987:667) om ekonomiska
foreningar om skyldighet att utse auktoriserad eller godkand revisor
géller inte for kooperativa hyresrattsféreningar.

5 kap. Ombildning till kooperativ hyresritt genom forviarv av hus
Inledande bestimmelse

1§ Bestammelser som géller ombildning av hyresrétt till kooperativ
hyresritt finns 1 detta kapitel och i lagen (1982:352) om rétt till fastig-
hetsforvirv for ombildning till bostadsritt eller kooperativ hyresritt.
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Beslut om forvirv for ombildning

2§ En kooperativ hyresréttsforenings beslut att forvirva ett hus for
ombildning av hyresritt till kooperativ hyresritt skall fattas pa en fore-
ningsstdimma. Beslutet &r giltigt, om hyresgésterna i minst tva tredje-
delar av de uthyrda ldgenheter som omfattas av forvirvet har gitt med
pa beslutet. Dessa hyresgéster skall vara medlemmar i den kooperativa
hyresréttsforeningen.

Vid berékningen skall som ldgenhet anses varje avskild enhet som
dr inréttad att varaktigt och sjilvstindigt anvindas som bostad eller lo-
kal. Garage, lager och andra ldgenheter som i forsta hand anvinds som
forvaringsutrymmen skall man dock bortse fran.

Protokollet fran foreningsstimman skall innehélla uppgift om hur
rosterna har berdknats och hallas tillgéngligt for hyresgésterna och édga-
ren av huset.

3§ Innan beslut om forvirv enligt 2 § fattas, skall en sadan ekono-
misk plan som avses i 3 kap. 1 § bostadsrittslagen (1991:614) upprittas
och héllas tillgdnglig for hyresgésterna. Bestimmelserna, att planen
skall registreras av Patent- och registreringsverket samt att forutsétt-
ningarna for registrering enligt 1 kap. 5 § bostadsréittslagen skall fram-
gé, &r dock inte tillimpliga.

Till planen skall fogas ett besiktningsprotokoll som visar husets
skick. Planen skall d4ven vara forsedd med intyg enligt 3 kap. 2 § bo-
stadsrattslagen.

4§ Beslut om forvérv i strid med 2 eller 3 § ér ogiltiga, om inte for-
vérv dnda skett och lagfart har meddelats.

Hyresgdstens rdtt till intrdde i foreningen

5§ En kooperativ hyresréttsforening som har forvérvat eller avser att

forvdrva ett hus for ombildning av hyresritt till kooperativ hyresrétt far

inte vigra en hyresgést i huset intrdde i foreningen. Detta géller dock

inte om

1. hyresforhallandet avser en lokal och lokalen inte skall upplétas med
kooperativ hyresritt,

2. hyresforhallandet beror av anstéllning och lagenheten inte skall
upplatas med kooperativ hyresritt, eller

3. sadana omstdndigheter foreligger att en kooperativ hyresrattsfore-
ning enligt 3 kap. 1 § lagen (1987:667) om ekonomiska foreningar
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kan vigra den som forvirvat en kooperativ hyresritt intrdde 1 fore-

ningen.

Foreningen far ocksa efter det att den forvarvat huset védgra en hy-
resgast intrdde 1 foreningen, om
1. denne inte var hyresgist 1 huset nér foreningen forvarvade det, eller
2. hyresgésten ansokt om medlemskap i foreningen senare &n ett ar ef-

ter foreningens forvarv av huset.

Medlemskap far inte vdgras pa grund av bestimmelsen i andra
stycket 1, om hyresgésten var make eller pa nagot annat sitt nirstaende
till den som innehade hyresritten nar foreningen forvarvade huset och
hyresratten overgatt till hyresgésten enligt 12 kap. 33 §, 34 § eller 47 §
andra stycket jordabalken. Hyresgédsten maste dock ha ansokt om med-
lemskap inom den tid som anges i andra stycket 2 eller, om det ar for-
manligare for hyresgésten, senast tre manader efter den dag da hyres-
ritten overtogs.

6§ En hyresgdst som avses i 5 § och som har végrats intrdde i fore-
ningen kan inom en manad fran den dag han fick del av beslutet
hanskjuta tvisten till hyresndamnden.

Medlemmens rdtt till en kooperativ hyresrdtt

78§ Omnagon som avses i 5 § har antagits som medlem i féreningen,
far féreningen inte végra att upplata den lagenhet som &ar avsedd for
medlemmen med kooperativ hyresritt eller erbjuda saddana villkor for
upplatelsen som medlemmen skéiligen inte bor godta.

Hyresndmnden far pd ansékan av medlemmen foreldgga féreningen
att upplata ldgenheten med kooperativ hyresratt. Foreldaggandet far for-
enas med vite. Namnden far ocksa faststélla villkoren for upplatelsen.

Bestimmelserna i forsta och andra styckena giller inte om det &r
bestamt att medlemmens hyresforhédllande skall upphora.

Uttrdde ur foreningen m.m.

8§ Om foreningen vigrar att upplata kooperativ hyresratt till nagon
som avses 1 5 § och som har antagits som medlem i féreningen eller
antar inte en sadan medlem ett erbjudande fran foreningen om att fa 1a-
genheten upplaten med kooperativ hyresritt, skall han anses ha uttrétt
ur foreningen. Detta géiller dock inte om
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1. han inom sex manader fran beslutet eller erbjudandet har hanskjutit
fradgan om upplatelse till hyresndmnden enligt 7 § andra stycket, el-
ler

2. styrelsen har medgett att han far std kvar i féreningen.

Medlemmen skall ocksa anses ha uttrétt ur foreningen nar ett beslut
har vunnit laga kraft som innebér avslag pa hans begidran om upplatelse
av kooperativ hyresritt.

9§ Har foreningen antagit en hyresgést som avses 1 5 § som medlem
i féreningen men upphdr denne att vara hyresgést innan nagon koope-
rativ hyresratt upplatits till honom, skall medlemmen anses ha uttrétt ur
foreningen den dag hyresforhdllandet upphor. Dessa bestimmelser
géller dock inte, om foreningens styrelse har medgett att medlemmen
far sta kvar i foreningen.

6 kap. Ombildning till kooperativ hyresritt genom hyra av
liigenheter

Beslut att hyra for ombildning

1§ En kooperativ hyresrittsforenings beslut att hyra samtliga ldgen-
heter i ett hus for ombildning till kooperativ hyresritt skall fattas pa en
foreningsstamma. Beslutet ar giltigt, om minst tva tredjedelar av hyres-
gésterna i de uthyrda ldgenheterna i det hus dar foreningen avser att hy-
ra lagenheter har gatt med péd beslutet. Dessa hyresgéster skall vara
medlemmar i den kooperativa hyresrattsforeningen.

Protokollet frén féreningsstimman skall innehalla uppgift om hur
rosterna har berdknats och hallas tillgdngligt for hyresgésterna och dga-
ren av huset.

Bestimmelserna i 5 kap. 5 — 9 §§ skall tillampas pa motsvarande
sétt.

Intrdde som hyresvird m.m.

2§ Nar beslut enligt 1 § har fattats trader den kooperativa hyresratts-

foreningen in som hyresvérd i forhallande till en hyresgést som inte dr

medlem i féreningen, om

1. foreningen har triffat ett hyresavtal med fastighetsdgaren avseende
samtliga lagenheter i1 huset, samt

2. hyresgisten har underrittats om intradet.
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3§ Om hyresavtalet mellan fastighetsdgaren och den kooperativa
hyresréttsforeningen upphor att gilla, aterintrdder fastighetségaren i de
hyresavtal dir foreningen enligt 2 § har trétt in.

7 kap. Ovriga bestimmelser

Straff

1§ Utover vad som sdgs i 16 kap. 1 § lagen (1987:667) om ekono-
miska foreningar doms den till boter som uppsatligen eller av oaktsam-
het

1. bedriver verksambhet i strid med 1 kap. 4 §,

2. tar emot forskott i strid med 2 kap. 7 §, eller

3. bryter mot 4 kap. 5 §.

Overklagande

2§ Beslut om forskott enligt 2 kap. 8 § far overklagas hos allmén
forvaltningsdomstol.
Provningstillstdnd krévs vid overklagande till kammarrétten.

3§ Beslut av hyresndmnden i frigor angéende faststillande av hy-
resvillkor enligt 4 kap. 11 §, intréde i foreningen enligt 5 kap. 6 § eller
skyldighet att upplata kooperativ hyresrétt enligt 5 kap. 7 § far overkla-
gas hos Svea hovritt inom tre veckor fran den dag beslutet meddelades.
Overklagandet skall ges in till hyresnimnden.

Vissa meddelanden

4§ Bestammelserna i 12 kap. 63 § jordabalken géiller &ven medde-
lande som avses i 3 kap. 11 § andra stycket och 6 kap. 2 § 2.

Ikrafttradande- och 6vergingsbestimmelser

1. Denna lag trader i kraft den , da lagen (1999:459) om éndring av
tillstdnd att bedriva verksamhet med kooperativ hyresrétt skall upphora
att gilla.
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2. Denna lag skall inte tillimpas pa en ekonomisk forening som har
registrerats fore lagens ikrafttradande och inte direfter har registrerats
som kooperativ hyresrittsforening. Bestimmelserna i 1 kap. 4 § forsta
stycket utgdr inte hinder for en sddan forening att fortsétta verksamhet
som bedrevs vid ikrafttrddandet.

Tillstdnd som har meddelats enligt lagen (1986:1242) om forsoks-
verksamhet med kooperativ hyresritt upphor att gilla, om foreningen
registreras som kooperativ hyresrittsforening.

3. Séadana foreningar som avses i punkt 2 forsta stycket far enligt be-
stimmelserna i punkterna 4 och 5 omregistreras till kooperativa hyres-
rattsforeningar.

Patent- och registreringsverket provar fragan om omregistrering ef-
ter anmalan av foreningen.

4. Omregistrering far ske under forutsittning

— att foreningen har beslutat att dndra innehallet i sina stadgar 1 over-
ensstimmelse med bestimmelserna i 4 kap. 1 §,

— att foreningen har beslutat om firma i enlighet med bestimmelserna
14 kap. 4 §, och

— att foreningen har utsett styrelse i enlighet med bestdmmelserna i
4 kap. 7 §.
I friga om omregistreringen tillimpas i Ovrigt bestimmelserna i

15 kap. lagen (1987:667) om ekonomiska foreningar.

5. Sadana villkor i féreningens stadgar som gar langre dn vad som fo-
reskrivs 1 7 kap. 14 § forsta stycket och 15 § lagen (1987:667) om eko-
nomiska foreningar skall inte tillimpas nér féreningen beslutar i ange-
lagenhet som ror omrdstningen.

6. Bestimmelserna i 4 kap. 5 § om forbud for andra dn kooperativa hy-
resrattsforeningar att anvdnda orden kooperativ hyresrattsforening i
firman tilldmpas inte fore utgangen av ar  pa firmor som redan &r re-
gistrerade vid lagens ikrafttradande.
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2 Forslag till lag om andring i
jordabalken

Hérigenom foreskrivs i fraiga om jordabalken

dels att 1 4 kap. 1 § orden “’lagen (1982:357) om ritt till fastighetsfor-
varv for ombildning till bostadsrdtt” skall bytas ut mot ”lagen
(1982:357) om ritt till fastighetsforvarv for ombildning till bostadsratt
eller kooperativ hyresratt”,

dels att 12 kap. 1 och 26 §§ skall ha f6ljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

12 kap.
1§

Detta kapitel avser avtal, genom vilka hus eller delar av hus upplats till
nyttjande mot ersdttning. Detta giller &ven om ldgenheten upplatits ge-
nom tjansteavtal eller avtal i anslutning till sédant avtal.

Innefattar avtalet dven upplatelse av jord att nyttjas tillsammans
med ldgenheten, skall detta kapitel tillimpas pa avtalet, om jorden skall
anvindas for tradgardsodling i mindre omfattning eller for annat &dnda-
mal dn jordbruk. Forenas ett tjdnsteavtal, som ej &r av ringa betydelse,
med upplatelse av savil lagenhet for bostadsdandamal som jord, skall
kapitlet tillimpas, om upplatelsen av ldgenheten ar mera betydelsefull
an upplatelsen av jorden.

Med bostadslagenhet avses ldgenhet som upplatits for att helt eller
till en inte ovésentlig del anvidndas som bostad. Med lokal avses annan
lagenhet dn bostadsldgenhet.

Vad som foreskrivs i detta kapitel om sambor géller sidana sambo-
forhédllanden dir en ogift kvinna och en ogift man bor tillsammans un-
der dktenskapsliknande forhéllanden.
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Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

Forbehall som strider mot en bestimmelse 1 detta kapitel dr utan
verkan mot hyresgésten eller den som har ratt att trdda i hans stélle, om

¢j annat anges.

Omfattar hyresavtalet minst
tre bostadsldgenheter, som hy-
resgésten skall hyra ut i andra
hand, far parterna avtala om for-
behall som strider mot vad som
sdgs 1 detta kapitel om sadana
lagenheter, under fOrutséttning
att forbehéllet inte strider mot
bestimmelserna om lokaler och
inte heller avser rétten till for-
langning av avtalet eller grun-
derna for faststdllande av hy-
resvillkoren i samband med sé-
dan forlingning. Ett sadant for-
behall giller endast om det god-
kénts av hyresndmnden. God-
kénnande behdvs dock inte om
staten, kommun, landsting eller
kommunalfoérbund &r hyresvérd.

Omfattar hyresavtalet minst
tre bostadsldgenheter, som hy-
resgédsten skall hyra ut i andra
hand, eller dr hyresgdsten en
kooperativ  hyresrdttsforening
som skall uppldta kooperativ hy-
resrdtt far parterna avtala om
forbehdll som strider mot vad
som ségs i detta kapitel om sa-
dana lagenheter, under forutsitt-
ning att forbehéllet inte strider
mot bestimmelserna om lokaler
och inte heller avser rétten till
forlingning av avtalet eller
grunderna for faststdllande av
hyresvillkoren i samband med
sddan forlingning. Ett sadant
forbehall géller endast om det
godkénts av  hyresndmnden.
Godkédnnande behovs dock inte
om staten, kommun, landsting
eller kommunalforbund &ar hy-
resvard eller om en kooperativ
hyresrdttsforening dr hyresgdst.

26§

Hyresvirden har rétt att utan uppskov fa tilltrdde till lagenheten for att
utova nodvandig tillsyn eller utfora forbattringsarbeten som inte kan
uppskjutas utan skada. Néar lagenheten ar ledig till uthyrning, ar hyres-
gésten skyldig att lata den visas pa lamplig tid.

Efter tillsdgelse minst en méanad i forvdg far hyresvarden i lagenhe-
ten lata utfora mindre bradskande forbattringsarbeten som inte vallar
vésentligt hinder eller men i nyttjanderétten. Saddana arbeten far dock
inte utan hyresgéstens medgivande utforas under den sista manad som
hyresforhallandet bestar. Vill hyresvdrden utfora annat arbete i ldgen-
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Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

heten, far hyresgisten inom en vecka fran det att han fick meddelande
om detta sdga upp avtalet till upphdrande. Sadant arbete far inte utan
hyresgéstens medgivande paborjas forrdn avtalet salunda kunnat bring-
as att upphora. Bestimmelserna i detta stycke géller inte arbete som hy-
resviarden har utfést sig att utfora at hyresgisten eller som han genom
ett atgardsforeldggande har alagts att utfora.

I fall som anges i forsta eller andra stycket skall hyresvérden tillse
att hyresgésten ej fororsakas storre oldgenhet dn nddvindigt. Skada
som fororsakas hyresgédsten genom arbete som avses i andra stycket
skall erséttas av hyresviarden, dven om skadan icke beror pa hans for-
summelse.

Hyresgéisten &ar skyldig att
tala inskrankningar i nyttjande-
ritten, som foranleds av nod-
viandiga atgdrder for att utrota
ohyra i fastigheten, d&ven om
den av honom hyrda lagenheten
inte besvdras av ohyra. Darvid
géller 17 § andra stycket.

Hyresgisten dr skyldig att
tala inskrdnkningar i nyttjande-
ritten, som foranleds av nod-
viandiga atgirder for att utrota
ohyra i fastigheten, 4ven om den
av honom hyrda ldgenheten inte
besviéras av ohyra. Darvid géller
17 §.

Underlater hyresgésten att bereda hyresvarden tilltrade till 1agenhe-
ten ndr denne har ratt till det, far kronofogdemyndigheten meddela sér-
skild handrackning. I friga om saddan handrdckning finns bestammelser
i lagen (1990:746) om betalningsforeldggande och handrackning.

Denna lag trader i kraft den



36 Forfattningsforslag SOU 2000:95

3 Forslag till lag om dndring 1 lagen
(1973:188) om arrendenamnder och
hyresndmnder

Harigenom foreskrivs i frdga om lagen (1973:188) om arrendendmnder
och hyresndmnder

dels att 1 16 e § orden “lagen (1982:357) om ritt till fastighetsforvirv
for ombildning till bostadsritt” skall bytas ut mot “lagen (1982:357)
om rétt till fastighetsforvirv for ombildning till bostadsrétt eller koope-
rativ hyresrétt”,

dels att 4 och 23 §§ skall ha f6ljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse
4§

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

1. medla i hyres- eller bostadsrittstvist,

2. prova tvist om atgédrdsforeldggande enligt 12 kap. 11 § forsta stycket
5 och 16 § andra stycket, dndrad anvdndning av lokal enligt 12 kap. 23
§ andra stycket, skadestand enligt 12 kap. 24 a §, overlételse av hyres-
ritt enligt 12 kap. 34 — 37 §§, upplatelse av lagenhet i andra hand enligt
12 kap. 40 §, forlangning av hyresavtal enligt 12 kap. 49 §, villkor en-
ligt 12 kap. 54 §, aterbetalning av hyra och faststdllande av hyra enligt
12 kap. 55 d §, uppskov med avflyttning enligt 12 kap. 59 § eller fore-
laggande enligt 12 kap. 64 §, allt jordabalken,

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



SOU 2000:95 Forfattningsforslag 37

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

2 b. préva tvist om faststdillande
av hyresvillkor enligt 4 kap.
11§, intrdde i foreningen enligt
S kap. 6 § eller skyldighet att
uppldta kooperativ hyresrdtt en-
ligt 5 kap. 7 §, allt lagen (0000:
000) om kooperativ hyresritt,

3. prova tvist om medlemskap enligt 2 kap. 10 §, skyldighet att upplata

bostadsrétt enligt 4 kap. 6 § eller villkor for upplatelse av bostadsratt

enligt samma §, hyresvillkor enligt 4 kap. 9 §, upplatelse av ldgenhet i

andra hand enligt 7 kap. 11 § eller utdomande av vite enligt 11 kap.

2 §, allt bostadsréttslagen (1991:614),

4. prova fraga om godkdnnande av Overenskommelse som avses i

12 kap. 1 § femte stycket, 45 eller 56 § jordabalken eller av beslut som

avses 19 kap. 16 § forsta stycket 1 eller 2 bostadsrittslagen,

5. vara skiljendmnd i hyres- eller bostadsrattstvist,

5 a. prova tvist mellan hyresvard och hyresgistorganisation enligt hy-

resforhandlingslagen,

6. prova fragor enligt bostadsfoérvaltningslagen (1977:792), tvist om

upprustningsforeldggande enligt 12 kap. 18 a — ¢ §§ jordabalken eller

forbattrings- och dndringsatgirder enligt 12 kap. 18 d — £ §§ och 18 h §

samma balk,
7. prova fragor enligt lagen (1975:1132) om forvéarv av hyresfastighet
m.m.,

8. prova fragor enligt lagen 8. prova fragor enligt lagen
(1982:352) om rétt till fastig- (1982:352) om rétt till fastig-
hetsforviarv for ombildning till hetsforviarv for ombildning till
bostadsritt. bostadsritt eller kooperativ hy-

resrdtt.

Arende upptages av den hyresnimnd inom vars omrade fastigheten
4r beldgen. Arende som avses i 10, 17 eller 18 § lagen om forvirv av
hyresfastighet m.m. upptages dock av hyresndmnden i den ort dir bola-
gets styrelse har sitt sdte eller, i friga om handelsbolag, dar forvalt-
ningen fores.
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Nuvarande lydelse

Om fullfoljd av talan mot hyres-
ndmndens beslut i drende enligt
12 kap. jordabalken eller hyres-
forhandlingslagen  (1978:304)
eller i drende angaende bostads-
ratt, eller sadrskild forvaltning
eller 1 é&rende enligt lagen
(1975:1132) om forvarv av hy-
resfastighet m. m., eller lagen
(1982:352) om ritt till fastig-
hetsforviarv for ombildning till
bostadsritt finns bestdmmelser i
12 kap. 70 § jordabalken, 31 §
hyresforhandlingslagen, 11 kap.
3 § Dbostadsrittslagen (1991:
614), 34 § bostadsforvaltnings-
lagen (1977:792), 25 § lagen om
forviarv av hyresfastighet m. m.
Samt 15 § lagen om ritt till fas-
tighetsforvirv for ombildning
till bostadsritt.

23§

Foreslagen lydelse

Om fullfoljd av talan mot hyres-
ndmndens beslut i drende enligt
12 kap. jordabalken, hyresfor-
handlingslagen (1978:304) eller
lagen (0000:000) om kooperativ
hyresrdtt eller 1 drende angaende
bostadsritt, eller sédrskild for-
valtning eller i drende enligt la-
gen (1975:1132) om forvarv av
hyresfastighet m. m., eller lagen
(1982:352) om ritt till fastig-
hetsforviarv for ombildning till
bostadsritt eller kooperativ hy-
resrdtt finns bestdmmelser 1 12
kap. 70 § jordabalken, 31 § hy-
resforhandlingslagen, 7 kap. 3 §
lagen om kooperativ hyresriitt,
11 kap. 3 § bostadsrittslagen
(1991: 614), 34 § bostadsfor-
valtningslagen (1977:792), 25 §
lagen om f6rvérv av hyresfastig-
het m. m. samt 15 § lagen om
ratt till fastighetsforvarv for om-
bildning till bostadsritt eller ko-
operativ hyresridtt.

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

klagas.

Hyresndmndens beslut far 6verklagas hos Svea hovritt, om ndmn-

den

1. avvisat ansOkan som avses 1 8, 11, 14 — 16, 16 a, 16 c eller 16 ¢ §,

eller avvisat ett 6verklagande,

2. avskrivit drende enligt 8 — 10, 15 a, 16, 16 a, 16 c eller 16 ¢ §, dock

¢j nar drendet kan dterupptagas,

3. forordnat angaende ersittning for ndgons medverkan i drendet,

4. utdomt vite eller annan paf6ljd for underlatenhet att iakttaga forelag-
gande eller adomt straff for forseelse i forfarandet,

5. utlatit sig i annat fall &n som avses i 3 i fraga som géller rattshjalp.
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Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

Ett overklagande som avses i tredje stycket skall ges in till hyres-
ndmnden inom tre veckor fran den dag beslutet meddelades.

I fraga om handldggningen hos hyresndmnden av ett 6verklagande
som avses 1 forsta eller tredje stycket tillimpas bestimmelserna i 52
kap. 2 och 4 §§ réttegangsbalken.

Denna lag trader i kraft den
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4 Forslag till lag om dndring 1 lagen
(1975:1132) om forvarv av
hyresfastighet m.m.

Hérigenom foreskrivs att 2 § lagen (1975:1132) om forvérv av hyres-
fastighet m.m. skall ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

28§

Forvarvstillstand fordras inte

1. om egendomen forvirvas fran staten, kommun, landsting eller kom-
munalforbund,

2. om staten, kommun, landsting, kommunalférbund, aktiebolag, som
helt d4gs av kommun eller landsting, allménnyttigt bostadsforetag, riks-
organisation for bostadsrittsforeningar eller regional sddan organisa-
tion dr forvérvare,

3. om egendomen fOrvirvas
av en bostadsrittsforening och
foreningen har fattat beslut om
forvarvet 1 den ordning som fo-
reskrivs 1 9 kap. 19 § bostads-
rittslagen (1991:614),

3. om egendomen fOrvirvas
av en bostadsrittsforening eller
en kooperativ hyresrdttsférening
och foreningen har fattat beslut
om forvirvet i den ordning som
foreskrivs 1 9 kap. 19 § bostads-
rattslagen (1991:614) respektive
5 kap. 2 § lagen (0000:000) om
kooperativ hyresrditt,

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

5. om fOrvédrvaren &r gift med Gverlataren och inte heller om forvér-
varen eller, ndr makar forvérvar gemensamt, ndgon av dem é&r overléta-
rens avkomling, allt under forutséttning att Gverlataren inte &r skyldig
att avyttra egendomen enligt 6 §,
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Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

6. om forvarvet sker genom inrop pa exekutiv auktion.

Denna lag trader i kraft den
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5 Forslag till lag om dndring i

bostadsforvaltningslagen
(1977:792)

Héarigenom foreskrivs att 1 § bostadsforvaltningslagen (1977:792) att
1 § skall ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

1§

Denna lag édger tillimpning pa fastighet dér det finns bostadsldgenhet
som &r uthyrd eller kan hyras ut av fastighetens dgare for annat &nda-
mal dn fritidsindamal och som ej utgdr del av hans egen bostad. Fas-
tighet som tillhor staten eller kommun kan ej bli foremal for ingripande
enligt 2 §.

Nér byggnad tillhor innehavare av inskriven tomtrétt, dger bestdm-
melserna i denna lag om fastighet motsvarande tillimpning pa tomtrét-
ten. I frdga om byggnad som annars tillhdr annan &n dgaren av marken
giller lagen i tillampliga delar. Sdsom édgare av fastighet anses, niar om-
standigheterna foranleder det, annan som innehar fastigheten.

Denna lag tilldmpas inte pa
kooperativa hyresrdttsforening-
ar som avses i lagen (0000:000)
om kooperativ hyresritt.

Denna lag triader i kraft den
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6 Forslag till lag om dndring i hyres-
forhandlingslagen (1978:304)

Hérigenom foreskriv att 1 § hyresférhandlingslagen (1978:304) skall
ha f6ljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

1§

Forhandling om hyresforhallanden i friga om bostadsldgenheter far
enligt denna lag foras mellan & ena sidan hyresvérd eller hyresvérd och
organisation av fastighetségare, i vilken hyresvirden &r medlem, och &
andra sidan organisation av hyresgéster. Forhandling fors pa grundval
av forhandlingsordning, som kommer till stdnd genom avtal mellan de
forhandlande parterna eller genom beslut av hyresndmnd.

Som hyresvird anses i lagen Som hyresvird anses i1 lagen
den som for annat &ndamal &n den som for annat &ndamal &n
fritidsdndamal regelméssigt hyr fritidsdndamal regelméssigt hyr
ut mer dn tva bostadsldgenheter, ut mer dn tva bostadsldgenheter,
vilka ej utgdr del av upplatarens vilka ej utgdr del av upplatarens
bostad. bostad. Lagen dr dock inte till-

ldmplig vid uppldtelse av koope-
rativ hyresrdtt.
Vad som i lagen séigs om avtal om forhandlingsordning och om ver-
kan av att sddant avtal har slutits géller i tillaimpliga delar dven i fraga
om forhandlingsordning som har beslutats av hyresndmnd.

Denna lag trider i kraft den
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7 Forslag till lag om dndring 1 lagen
(1982:352) om ratt till
fastighetsforvarv for ombildning till
bostadsratt

Hérigenom foreskrivs att rubriken till lagen (1982:352) om ritt till fas-
tighetsforvarv for ombildning till bostadsrétt samt 1, 3 — 6 och 8 —
12 §§ skall ha féljande lydelse.

Lag om ritt till fastighetsforvarv for ombildning till bostadsratt
eller kooperativ hyresriitt

Nuvarande lydelse

For ombildning av hyresritt till
bostadsritt har hyresgéster enligt
denna lag ritt att forviarva den
fasta egendomen genom en bo-
stadsrattsforening.

Foreslagen lydelse

For ombildning av hyresritt till
bostadsritt eller kooperativ hy-
resrdtt har hyresgéster enligt
denna lag ritt att forvidrva den
fasta egendomen genom en bo-
stadsrittsforening respektive en
kooperativ hyresrittsforening.

Ratten till forvarv géller fast egendom som ar taxerad som hyreshus-
enhet eller, om egendomen hyrs ut for ndgot annat dndamal &n fritids-

dndamal, som sméhusenhet.

Vad som i denna lag sdgs om fast egendom skall gélla dven tomtratt.
Vad som sdgs om lagfart skall, nér det ar fraga om tomtrétt, i stillet av-

se inskrivning av forvarv av tomtrétt,



SOU 2000:95

Forfattningsforslag 45

Nuvarande lydelse

Om hyresgister har intresse av
att forviarva fast egendom for
ombildning av hyresritt till bo-
stadsrétt far detta anmaélas till
inskrivningsmyndigheten for
anteckning i fastighetsregistrets
inskrivningsdel. Intresseanmélan
skall for hyresgésternas rakning
goras av en bostadsrittsforening.

3§

Foreslagen lydelse

Om hyresgister har intresse av
att forviarva fast egendom for
ombildning av hyresritt till bo-
stadsritt eller kooperativ hyres-
rdtt fér detta anmélas till in-
skrivningsmyndigheten for an-
teckning i fastighetsregistrets in-
skrivningsdel. Intresseanmilan
skall for hyresgésternas rakning
goras av en bostadsréttsforening
respektive en kooperativ hyres-
réttsforening.

Foreningen skall till sin anmélan foga ett intyg av foreningens sty-

relse om

1. hur méanga ldgenheter som finns i1 den fasta egendom som anmélan

omfattar,

2. att hyresgisterna i minst tva
tredjedelar av de uthyrda ldgen-
heterna skriftligen har forklarat
sig intresserade av en ombild-
ning av hyresrdtt till bostads-
rdtt, och att dessa hyresgéster ér
medlemmar 1 bostadsrdttsfor-
eningen, och

2. att hyresgisterna i minst tva
tredjedelar av de uthyrda ldgen-
heterna skriftligen har forklarat
sig intresserade av ombildning-
en, och att dessa hyresgister ar
medlemmar i foreningen, och

3. att samtliga ldgenheter i en smahusenhet som omfattas av anma-
lan hyrs for ndgot annat 4&ndamal 4n fritidséndamal.

Fastighetsdgaren och bostads-
rattsforeningen skall av inskriv-
ningsmyndigheten  underréttas
om att en intresseanmédlan har
antecknats i fastighetsregistrets
inskrivningsdel.

4§

Fastighetsdgaren och bostads-
rattsforeningen eller den koope-
rativa hyresrdttsforeningen skall
av inskrivningsmyndigheten un-
derrittas om att en intressean-
méilan har antecknats i fastig-
hetsregistrets inskrivningsdel.
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Nuvarande lydelse

Sedan anteckning har skett gil-
ler en intresseanmélan fram till
den inskrivningsdag som intraf-
far ndrmast efter tva ar fran den
inskrivningsdag da anteckningen
gjordes. Om hembud som avses i
6 § sker under denna tid, giller
anmilningen dock alltid fram till
den inskrivningsdag som intraf-
far ndrmast efter tva ar fran den
dag da hembudet skedde. Vad
som nu har sagts giller dven i
forhéllande till ny dgare av fas-
tigheten.

5§

Foreslagen lydelse

Sedan anteckning har skett gil-
ler en intresseanméilan, ufom i
fall som avses i andra stycket,
fram till den inskrivningsdag
som intraffar ndrmast efter tvéa ar
fran den inskrivningsdag da an-
teckningen gjordes. Om hembud
som avses i 6 § sker under denna
tid, géller anméilningen dock
alltid fram till den inskrivnings-
dag som intraffar ndrmast efter
tva ar fran den dag da hembudet
skedde. Vad som nu har sagts
géller dven i1 forhallande till ny
dgare av fastigheten.

En forening som har gjort en
intresseanmdlan kan dterta den.
Anmdlan upphor att gdlla den
inskrivningsdag som  inskriv-
ningsmyndigheten tar bort an-
teckningen.

En ny intresseanmélan far antecknas tidigast pa den inskrivningsdag

da den tidigares giltighet upphort.

5a8

Till ett datertagande av en in-
tresseanmdlan skall foreningens
styrelse foga ett intyg att hyres-
gdsterna i minst hdlften av de
uthyrda ldgenheterna vid fore-
ningsstimma har réstat mot for-
vdrv av den fasta egendomen.
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Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse
6§
Fast egendom som utgdr en hy- Fast egendom som utgdr en hy-
reshus- eller sméhusenhet och reshus- eller sméhusenhet och
for vilken en intresseanmélan for vilken en intresseanmélan
giller, far inte Overlétas helt el- giller, far inte Overlétas helt el-
ler delvis genom kop eller byte ler delvis genom kop eller byte
utan att den bostadsrattsforening utan att den bostadsrattsforening
som har gjort intresseanmilan eller kooperativa hyresrdttsfo-
har erbjudits att forvirva hela rening som har gjort intressean-
hyreshus- eller sméhusenheten. mélan har erbjudits att forvirva
Ett sddant erbjudande kallas hela hyreshus- eller smahusen-
hembud. Med o6verlételse genom heten. Ett sadant erbjudande
kop eller byte likstélls overlétel- kallas hembud. Med Overlatelse
se genom tillskott till bolag eller genom kop eller byte likstills
forening, utdelning eller skifte overlatelse genom tillskott till
frdn bolag eller forening samt bolag eller forening, utdelning
fusion enligt 14 kap. 1 § aktie- eller skifte fran bolag eller fore-
bolagslagen (1975:1385). ning samt fusion enligt 14 kap. 1
§ aktiebolagslagen (1975:1385).
En Overlatelse far genomfo- En Overlatelse far genomfo-
ras utan hembud till bostads- ras utan hembud till bostads-
rattsforeningen, rattsforeningen eller den koope-
rativa hyresrdttsforeningen,
1. om bostadsrdttsforeningen 1. om foreningen godkinner
godkéanner overlatelsen, Overlatelsen,

2. om staten forvarvar egendomen,

3. om forvérvaren ar gift med dverldtaren eller om forvéarvaren eller,
ndr makar forvarvar gemensamt, ndgon av dem &r Overlatarens avkom-
ling,

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

5. om Overlatelsen avser andel och forvirvaren redan dger en andel i
egendomen och denna andel forvirvats pa ndgot annat sitt &n genom

géva.

Hembud behovs inte heller, Hembud beh6vs inte heller,
om ett forvarv av bostadsrdtts- om ett forviarv av foreningen
foreningen skulle vara oskéligt skulle vara oskéligt med hénsyn
med héansyn till forhéllandet till forhallandet mellan Gverlata-

mellan 6verldtaren och en annan ren och en annan fOrvirvare dn



48 Forfattmingsforslag

SOU 2000:95

Nuvarande lydelse

forvirvare &n bostadsrittsfor-
eningen eller villkoren for eller
omstindigheterna vid en sadan
overlatelse. Fradgan om hembud
behovs provas av hyresndmnden
pa begédran av fastighetsidgaren.

Hyresndmnden skall se till att
forslaget till kopeavtal delges
den bostadsrittsforening som
har gjort intresseanmélan. Efter
delgivningen fér inte hembudet
eller samtycket till avtalsforsla-
get aterkallas eller forslaget dnd-
ras.

Foreslagen lydelse

foreningen eller villkoren f{or
eller omstidndigheterna vid en
sddan Overlatelse. Fragan om
hembud behovs provas av hy-
resndmnden pa begiran av fas-
tighetsdgaren.

Hyresndmnden skall se till att
forslaget till kopeavtal delges
den forening som har gjort in-
tresseanmélan. Efter delgivning-
en far inte hembudet eller sam-
tycket till avtalsforslaget ater-
kallas eller forslaget dndras.

Efter hembudet ar fastighetsdgaren skyldig att ge féreningen tillfalle

att besikta egendomen.

Hyresndmnden skall for anteckning i fastighetsregistrets inskriv-
ningsdel underratta inskrivningsmyndigheten om hembudet och om da-

gen for det.

Bestimmelser om bostadsratts-
foreningars beslut att forvirva
hus for ombildning av hyresrétt
till bostadsrétt finns i 9 kap. 19 —
21 §§ bostadsrittslagen (1991:
614).

Bestimmelser om bostadsratts-
foreningars beslut att forvirva
hus for ombildning av hyresrétt
till bostadsrétt finns i 9 kap. 19 —
21 §§ bostadsrittslagen (1991:
614). Motsvarande bestimmel-
ser for kooperativa hyresrdttsfo-
reningar finns i 5 kap. 2 — 4 §§
lagen (0000:000) om kooperativ
hyresrditt.
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Nuvarande lydelse

Hembudet antas genom att bo-
stadsréttsforeningen inom tre
manader fran den dag da hem-
budet skedde skriftligen anméler
till hyresndmnden att féreningen
beslutat att forvérva den hem-
bjudna egendomen pa de villkor
som anges 1 fastighetsdgarens
forslag till kopeavtal. Nér an-
mélan har kommit in prdovar
ndmnden om hembudet rétteli-
gen har antagits

Om  bostadsrdttsforeningen
inom den tid som anges i forsta
stycket skriftligen anméler till
hyresndmnden att foreningen é&r
intresserad av att forvirva den
hembjudna egendomen, forldngs
tiden for att anta hembudet till
sex manader fran den dag da
hembudet skedde. Fastighetséiga-
ren skall av hyresndmnden un-
derrattas harom.

Hembudet upphor att gélla,
om det inte antas inom foreskri-
ven tid och pa foreskrivet sitt
eller nér bostadsrdttsforeningen
skriftligen underréttat hyres-
nimnden om att den inte antar
hembudet.

Om hembudet har antagits, skall
det anses som om fastighetsidga-
ren och bostadsrittsforeningen

10 §

11§

Foreslagen lydelse

Hembudet antas genom att bo-
stadsrittsforeningen eller den
kooperativa hyresridttsforening-
en inom tre manader frén den
dag da hembudet skedde skrift-
ligen anméler till hyresndmnden
att foreningen beslutat att for-
viarva den hembjudna egendo-
men pa de villkor som anges i
fastighetségarens forslag till ko-
peavtal. Nér anmélan har kom-
mit in provar nimnden om hem-
budet rétteligen har antagits.

Om féreningen inom den tid
som anges 1 forsta stycket
skriftligen anmadler till hyres-
ndmnden att foreningen &r in-
tresserad av att forvirva den
hembjudna egendomen, forldngs
tiden for att anta hembudet till
sex manader frin den dag da
hembudet skedde. Fastighetséiga-
ren skall av hyresndmnden un-
derrittas harom.

Hembudet upphor att gélla,
om det inte antas inom foreskri-
ven tid och pa foreskrivet sitt
eller nir foreningen skriftligen
underrittat hyresndmnden om att
den inte antar hembudet.

Om hembudet har antagits, skall
det anses som om fastighetsidga-
ren och foreningen har slutit ett
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har slutit ett avtal om kop av den
hembjudna egendomen pa de
villkor som anges i forslaget till
kopeavtal. I forslaget skall anses
foreskrivet att kopebrev skall
upprittas.

Aven om hembudet har upphért
att gilla far, s& lange forening-
ens intresseanmdlan giller, en
saddan Overlatelse eller overgang
som avses i 6 § forsta stycket
inte ske till ndgon annan &n den
bostadsrittsforening som har
gjort intresseanmélan, om kope-
skillingen é&r lagre eller villkoren
for overlatelsen sammantagna ar
avsevért ogynnsammare for fas-
tighetsdgaren 4n vad som angavs
vid hembudet. En sédan Overla-
telse eller overgéng fér inte hel-
ler ske om ett villkor som angavs
vid hembudet &r uppenbart
oskidligt mot foreningen. Har
fastighetséigaren sedan ett hem-
bud upphort att gélla gjort ett
nytt hembud, enligt vilket kdpe-
skillingen é&r lagre eller villkoren
pa annat sétt ogynnsammare for
fastighetséigaren, och upphor
dven detta hembud att gilla,
skall forsta och andra meningar-
na tillimpas pa det nya hembu-
det.

Foreslagen lydelse

avtal om kop av den hembjudna
egendomen pa de villkor som
anges i forslaget till kopeavtal. I
forslaget skall anses foreskrivet
att kopebrev skall upprittas.

Aven om hembudet har upphért
att gilla far, s& lange forening-
ens intresseanmélan giller, en
saddan Overlatelse eller overgang
som avses i 6 § forsta stycket
inte ske till ndgon annan &dn den
forening som har gjort intres-
seanmélan, om kopeskillingen ar
lagre eller villkoren for overla-
telsen sammantagna &r avsevért
ogynnsammare for fastighets-
dgaren &n vad som angavs vid
hembudet. En sddan &verldtelse
eller 6vergang fér inte heller ske
om ett villkor som angavs vid
hembudet dr uppenbart oskéligt
mot foreningen. Har fastighets-
dgaren sedan ett hembud upp-
hort att gélla gjort ett nytt hem-
bud, enligt vilket kdpeskillingen
ar ldgre eller villkoren pa annat
sitt ogynnsammare for fastig-
hetsdgaren, och upphor é&ven
detta hembud att gilla, skall
forsta och andra meningarna till-
lampas pa det nya hembudet.

Forsta stycket géller ocksa om dverlatelsen avser en andel av hyres-

hus- eller sméhusenheten.
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Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse
I friga om forbudet i1 forsta stycket skall 6 § andra och tredje stycket

tillimpas. Om nagot undantag inte foreligger, ar 6verlataren skyldig att
skaffa hyresndmndens tillstand till 6verlatelsen.

Denna lag trader i kraft den
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8 Forslag till lag om dndring i
bostadsrittslagen (1991:614)

Hérigenom foreskrivs

dels att i 1 kap. 7 § orden “’lagen (1982:357) om ritt till fastighetsfor-
varv for ombildning till bostadsrdtt” skall bytas ut mot ”lagen
(1982:357) om ritt till fastighetsforvarv for ombildning till bostadsratt

eller kooperativ hyresratt”,

dels att 1 kap. 8 § BRL skall ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

En juridisk person far inte upp-
lata andelsratt med vilken foljer
ratt att for begransad tid besitta
eller nyttja en bostadslagenhet.

Ett forbehall om forvirv av
andelsritt 1 strid med forsta
stycket giller inte mot den till
vilken ldgenheten har upplatits.

Forsta stycket giller inte i
verksamhet som bedrivs med
stod av tillstand enligt lagen
(1986:1242) om forsoksverk-
samhet med kooperativ hyres-
rdtt eller lagen (1999:459) om
dndring av tillstand att bedriva
verksamhet med kooperativ hy-
resrdtt.

Denna lag trader i kraft den

Foreslagen lydelse

1 kap.

En juridisk person far inte upp-
lata andelsritt som ger ritt att
for begrdansad tid besitta eller
nyttja en bostadsldgenhet.

Ett forbehéll om forvéirv av
andelsrdtt 1 strid med forsta
stycket giller inte mot den till
vilken lagenheten har upplatits.

Bestimmelser om begrdins-
ningar i ekonomiska foreningars
rdtt att uppldta nyttjianderditt for
begrinsad tid finns i 1 kap. 4 §
lagen (0000:000) om kooperativ
hyresrditt.
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9 Forslag till forordning om
kooperativ hyresritt

Hérigenom foreskrivs foljande.

1§ Sékerhet for aterbetalning av forskott enligt 2 kap. 7 § lagen
(0000:000) om kooperativ hyresratt skall ticka det sammanlagda be-
loppet av de forskott som avses med den kooperativa hyresrattsfore-
ningens ansékan om tillstand.

2§ Saikerheten skall bestd av bankgaranti eller annan likvardig sa-
kerhet. Som sédkerhet far dven godtas en garantiforbindelse av Aktie-
bolaget Bostadsgaranti, HSB:s Riksforbund ek.for., Riksbyggens eko-
nomisk forening samt GAR-BO Aktiebolag.

3§ Sékerheten skall forvaras hos ldnsstyrelsen.

4§ Ansokan om éaterstdllande av sdkerhet skall goras skriftligen hos
lansstyrelsen.

5§ Till ans6kningshandling om &terstéllande av sdkerhet for forskott
skall fogas en skriftlig forsdkran av samtliga ledamoter i den koopera-
tiva hyresrattsforeningens styrelse att de ldgenheter for vilka forskott
har tagits ut dr upplatna med kooperativ hyresritt till den som har be-
talat forskottet eller att mottagna forskott har aterbetalats.

6 § Nar sikerhet aterstills skall lansstyrelsen aterkalla tillstandet att
ta upp forskott.

Denna forordning trader i kraft
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A Inledning och allménna
overviganden

1 Inledning

Utredningens uppdrag &r enligt regeringens direktiv (dir. 1999:88) att
foresla regler for att kooperativ hyresritt skall kunna inforas som en
bestdende upplételseform. Direktiven i sin helhet framgar av bilaga 1.

Vara overvdganden redovisar vi i férevarande betdnkande. Narmast
redovisar vi vara allmdnna dvervdganden om upplatelseformen koope-
rativ hyresritt. Vi har sedan delat in allmédnmotiveringen i fem avdel-
ningar.

Den forsta av dessa avdelningar har vi kallat Grundldggande frdgor
om foreningen. Inledningsvis diskuteras vilken typ av férening som en
kooperativ hyresrattsforening bor vara, vilken koppling som skall fin-
nas mellan andelsrétten och nyttjanderdtten m.m. I denna avdelning tar
vi vidare upp fragan vad som bor gélla for intrdde i och uttrade ur fore-
ningen. Vi har bedomt att detta inte kan besvaras utan att man samti-
digt tar stdllning till vad som skall gilla dels betrdffande uppsédgning av
den kooperativa hyresritten, dels avseende erldggande och aterfaende
av kapitaltillskott. Detta behandlar vi saledes ocksé i denna avdelning.
Slutligen Gvervéger vi vad som skall kriavas for att en kooperativ hyres-
rattsforening skall ha rétt att upplata kooperativ hyresratt. Narmare be-
stamt diskuterar vi om bestimmelser om ekonomisk plan och om for-
handsavtal bor inforas.

Under avdelningen Finansiella frdagor m.m. behandlar vi inled-
ningsvis mdjligheterna att, jamfort med forsoksverksamheten, forbattra
de finansiella forutsdttningarna for kooperativa hyresrattsféreningar
som dger sitt hus. Vi tar vidare upp fragan om den hyresrittsliga rela-
tionen mellan fastighetsdgaren och den kooperativa hyresrattsforening-
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en i fall da foreningen i stillet hyr huset. I denna avdelning behandlar
vi slutligen mdjligheterna att anvinda den kooperativa hyresréitten som
sikerhet och vilka principer som bor géilla for hyressattningen.

Avdelningen Hyresrdttsliga fragor innehaller en inventering av vil-
ka réttigheter och skyldigheter som foreningen respektive den koope-
rative hyresgésten bor ha. I ménga delar ar det darvid aktuellt att jamfo-
ra med vad som géller for hyresritter och bostadsritter. Vi tar inte upp
fragor dér vi anser att en anslutning till hyreslagen framstar som for-
hallandevis sjalvklar.

I avdelningen Féreningsrdttsliga fragor. Ombildning Svervager vi
inledningsvis vissa foreningsrattsliga fragor. I huvudsak handlar det om
huruvida motsvarigheter behovs till de for bostadsréttsforeningar sir-
skilda bestimmelserna i 9 kap. BRL. Aven hir giller att vi tar upp en-
dast fragor ddr 16sningarna inte framstar som mer sjdlvklara. Darefter
diskuterar vi vad som bor gélla betraffande ombildning till kooperativ
hyresratt respektive ombildning fran kooperativ hyresritt till bostads-
ritt. I den sista avdelningen Ovrigt tar vi upp bl.a. genomforandefrigor.

Det bor ndmnas att vi inte 1 sérskilda bakgrundsavsnitt redovisar
t.ex. externa kontakter, forhallandena i Stockholms Kooperativa Bo-
stadsforening ek. for. (SKB, se vidare i direktiven bilaga I s. 5), erfa-
renheter fran forsdksverksamheten och utlindska forhéllanden. Vi har
valt att i betdnkandet redovisa endast sddant som direkt inverkat pa va-
ra Overviganden och att gora detta i samband med de aktuella 6verva-
gandena.
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2 Allméinna 6verviganden

Arbete for att 6ka boinflytandet har pagatt lange. Det har skett inte bara
genom lagstiftningsarbete, utan dven genom Overenskommelser mellan
aktorer pa marknaden o.d. Hér kan bara ndmnas att som viktigt inom de
allménnyttiga bostadsféretagen rdknas rekommendationer om lokala
boinflytandeavtal. De tecknades av SABO och Hyresgisternas Riksfor-
bund ar 1979 och 1986. Ett exempel pa lagstiftningsatgarder under se-
nare ar for att 6ka boinflytandet ar reglerna om hyresgéstinflytande vid
ombyggnad. De infordes 1 hyreslagen ar 1997.

Sakerligen ar det sa att mojligheterna att 6ka boinflytandet inom
ramen for vanlig hyresratt inte heller dr uttomda. Tvértom finns det i
dag tankar om och pégar det arbete i dessa fragor. Ndmnas kan att Ut-
redningen om allménnyttan och bruksvardet i sitt betdnkande Pa de bo-
endes villkor — allmédnnyttan pa 2000-talet (SOU 1999:148) diskuterade
bl.a. méjligheterna att 6ka hyresgastinflytandet inom allmédnnyttans bo-
stadsbestand. De linjer som drogs upp i det betdnkandet &r nu foremal
for vidare beredning.

Den ndmnda utredningen skilde mellan inflytande och makt. Att ha
inflytande menade man ar att vara med och paverka boendet pa olika
sétt. Men per definition innebér inflytande att det alltid &r nagon annan
som fattar beslutet. Typexemplet pa den som ocksa har makt Gver sitt
boende dr den som &ger sitt hus.

Den form av kooperativ hyresrétt som vi har att ndrmare Gverviga
skall drivas inom ramen for en forening. I en forening dr det medlem-
marna som har makten. Och nér det géiller kooperativa hyresrattsfore-
ningar kommer féreningens ledning regelmaéssigt att bestd av boende
eller andra medlemmar.

Kooperativ hyresritt innebdr séledes att man utvecklar tanken om
boinflytande till att ge de boende mdjlighet att bestimma. Det dr inte
bara sa att de boende kommer att ha mojlighet att gora vissa val eller
att framfora onskemal. De bestimmer sjdlva Over sitt boende. Fram-
hallas bor da att de ocksa far ansvaret for sitt boende. Och naturligtvis
kommer de boende ofta att i olika utstrackning vara engagerade i fore-
ningen och dess arbete. Vissa kommer att vara mer engagerade dn and-
ra.

Vi anser att det dr rimligt att forvénta sig vissa positiva effekter av
det engagemang som boendeformen forutsdtter. Forutsittningarna ar
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goda for en stirkt gemenskap mellan de boende. Dessa har all mojlig-
het att paverka kostnader genom sitt inflytande och genom att delta i
forvaltningsarbetet. Bade gemenskapen och delaktigheten ger goda for-
utséttningar for storre aktsamhet dn normalt. Méjligheterna ar dérige-
nom goda att halla nere boendekostnaderna. Det sagda kan framsta som
fromma forhoppningar. Men de erfarenheter som finns framst inom
SKB och Riksbyggen av kooperativ hyresrétt utgor stod for att det
verkligen forhaller sig pa detta vis.

Kooperativ hyresritt kan vara ett alternativ nar man funderar over
att utveckla de allmannyttiga bostadsforetagen. Det framhélls i vara di-
rektiv. Och det framholls av den tidigare nimnda Utredningen om all-
mannyttan och bruksvérdet, vars tankar nu vidare Gvervigas av Kom-
mittén for allmdnnyttiga bostadsféretag och boendesocial utveckling
(Fi 2000:01). Vi delar den uppfattningen. Att kunna erbjuda nya alter-
nativ for boende i allménnyttiga bostdder bor vara ett sitt att hoja at-
traktionskraften och att tillfredsstélla 6nskemal fran nya grupper av hy-
resgéster.

Men oavsett om man talar om att utveckla allmédnnyttiga bostadsfo-
retag eller om kooperativ hyresrétt i andra sammanhang &r det viktigt
att komma ihag att det finns — och ocksa i framtiden kommer att finnas
— hyresgéster som véljer hyresritt for att slippa engagera sig. Koopera-
tiv hyresrétt kommer inte att vara ett attraktivt alternativ for alla, och
det inte ens om utsikter finns till ldgre boendekostnader. Upplatelse-
formen kommer i stéillet att utgdra ett alternativ bland andra. Det sist-
namnda ar viktigt att markera. Kooperativ hyresrétt dr ett komplement
till redan befintliga och eventuella andra, nya alternativ. Meningen &r
inte att ndgon befintlig upplételseform skall slopas. Den kooperativa
hyresrattens framtid avgors av hur attraktiv upplatelseformen jamford
med andra kommer att anses bland aktdrerna.

En avvikelse jamfort med vanlig hyresritt dr att den som skall bli
kooperativ hyresgédst skall erldgga ett kapitaltillskott till den kooperati-
va hyresrittsforeningen. Men till skillnad fran en bostadsrattshavare
skall en kooperativ hyresgist inte kunna gora en vinst genom att sélja
sin hyresritt. Grundtanken &r i stéllet att den som sédger upp sin ldgen-
het sa att sdga lamnar tillbaka ldgenheten till foreningen mot att aterfa
erlagda kapitaltillskott.

Det sagda far vissa konsekvenser. Liksom for en medlem i en bo-
stadsrattsforening finns risk for den kooperative hyresgisten att forlora
de pengar som har satts in i foreningen. Men utsikten till vinst finns
inte. Detta har i olika sammanhang, bl.a. under forsoksverksamheten,
framhallits som en nackdel (se t.ex. Boverkets rapport [1996:7] Utvér-
dering av forsoksverksamheten med Kooperativ hyresritt, s. 42 f.). Vi
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vill inte pa nédgot satt forneka denna skillnad mellan bostadsrétt och
kooperativ hyresratt. Men det finns dnda skal att ndrmare granska detta.
Nér en bostadsrattsforening bildas upplater den ldgenheterna med
bostadsrétt. De blivande bostadsriattshavarna erldgger sina insatser.
Men darefter sker i allt vdsentligt innehavarbyten genom att bostads-
rattshavaren siljer sin bostadsrétt. Det dr dessa forsédljningar som kan
ge bostadsrittshavare en vinst. Ddremot har bostadsrittsforeningen
ingen nytta av eventuella hogre virden pa bostadsrétterna. Det bor ock-
sd namnas att arsavgiften — motsvarigheten till hyra — inte paverkas av
hur mycket den nye bostadsrittshavaren har betalat for bostadsrétten.

Vid bildandet av en kooperativ hyresrattsforening skall de blivande
kooperativa hyresgésterna ocksa erlagga kapitaltillskott. Men sedan
skall det vid fortsatta innehavarskiften — hir bortses fran eventuell upp-
rakning — handla om att den gamle hyresgésten far tillbaka sina kapi-
taltillskott av foreningen medan den nye hyresgisten betalar ett mot-
svarande belopp till féreningen. I ndgorlunda attraktiva omraden torde
detta komma innebéra att en kooperativ hyresgést vid innehavarskiften
genomsnittligt far betala ldgre kapitaltillskott 4n nya bostadsraittshava-
re.

Saken dr alltsé inte sd enkel att man kan tala endast om en utebliven
chans till vinst. Sett i ett lite ldngre perspektiv kan som en férdel med
kooperativ hyresritt hdvdas att erforderliga kapitaltillskott kan héllas
nere. Man undviker att Gverpriser betalas till en person som dessutom
lamnar foreningen. Ett lagre kapitaltillskott ger en lagre boendekost-
nad.

Lite tillspetsat kan man darfor sdga att bostadsrattshavarnas chans
till vinst for kooperativa hyresgéister ar ersatt av chansen till en pa sikt
lagre boendekostnad. Att detta forhallande blir ként tror vi ar ett viktigt
inslag, om kooperativ hyresrétt skall framsta som ett slagkraftigt alter-
nativ.

Det kan diskuteras om risken for forlust ar lika stor om man jamfor
bostadsrétt och kooperativ hyresritt. I vart fall kan konstateras att bo-
stadsrittshavarens mojligheter att fa tillbaka sina insatser pa ett mer
omedelbart sitt styrs av marknadsldget. For bostadsrattshavaren géller
det att hitta en kopare som ar beredd att betala begért pris. Den koope-
rative hyresgisten kommer att ha en aterbetalningsratt. Darmed ligger
risken mer pa det planet att mojligheten att aterfa kapitaltillskotten
bygger pa att foreningen ekonomiskt langsiktigt gar ihop.

Mot bakgrund av det sagda gor vi beddmningen att franvaron av en
mojlighet att gora en vinst framfor allt har betydelse i fraga om hur sto-
ra kapitaltillskott blivande kooperativa hyresgister kommer vara be-
redda att betala. Darmed har denna franvaro storst betydelse vid bil-
dandet av foreningen. Rent allmént ar det rimligt att anta att den som
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har mojlighet att géra en vinst dr beredd att erldgga storre kapitaltill-
skott 4n den som saknar denna mdjlighet. Erfarenheter fran forsoks-
verksamheten m.m. visar ocksé att det forhaller sig pa det séttet, se vi-
dare avsnitt 6.2.5. Exempelvis har i utredningen foretrddda aktorer pa
marknaden kunnat redogora for sadana erfarenheter.

Att kooperativa hyresgéster kan forviantas vara beredda att erligga
lagre kapitaltillskott &n bostadsrattshavare innebdr naturligtvis i ut-
gangslaget vissa begransningar. Det giller kanske sdrskilt mojligheter-
na att finansiera kooperativa hyresréttsforeningar enligt 4garmodellen
som vill bygga sitt hus.

Men framfor allt anser vi att det ar viktigt att fran borjan gora en re-
alistisk bedémning av betalningsviljan. Vilka bedémningar man gor i
det avseendet kan ndmligen ha betydelse for hur upplételseformen i
olika avseenden bor utformas. Bedomningen dr ocksa viktig ndr man
funderar 6ver vilka mojligheter som finns att forbéttra forutsattningar-
na for kooperativa hyresrattsforeningar som &ger sitt hus. Under for-
soksverksamheten visade det sig att de foreningarna hade vissa pro-
blem med finansieringen (se t.ex. den tidigare nimnda Boverkets rap-
port, s. 36).

Nar det géller forsoksverksamheten bor framhallas att Boverket be-
triffande en del problem gjorde bedomningen att dessa bottnade i att
det just rorde sig om en forsdksverksamhet dar bl.a. féreningarnas
framtid var oviss. Vissa av de aktuella problemen kan undanréjas redan
genom att vart forslag skall avse en permanent lagstiftning. I de avse-
endena ar det saledes viktigt att ha klara, stabila regler, t.ex. avseende
foreningens réttsliga stillning.

A andra sidan anser vi det viktigt att undvika onddiga begrinsningar
i forfattning. Vi dr 6vertygade om att den som stir ndrmast marknaden
— foreningen — 1 manga avseenden gor de basta beddmningarna. Harda-
re granser i forfattning menar vi darfér att man inte slentrianmassigt
bor stilla upp. Tvértom ar det viktigt att vigande skal finns for begréan-
sande regler. Sadana skil kan som redan ndmnts finnas, t.ex. for att {6-
reningarna skall bli kreditvardiga eller for att de kooperativa hyresgés-
terna skall fa ett tillrackligt gott skydd.

Forekomsten av en férening anser vi vara viktig och nagot man bor
viarna om. Vi har i det tidigare uppmarksammat grundidén om medin-
flytande. Foreningen som associationsform ger sadana mojligheter.
Men reglering betrdffande foreningar innehéller regelmissigt ocksa
demokratiska spelregler och bestimmelser avsedda att skydda minori-
teter i olika avseenden. Ett visst skydd finns mot diskriminering av en-
skilda medlemmar osv. Den trygghet som detta ger den enskilde anser
vi ger goda mojligheter till en flexibel forfattningsreglering.
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En i direktiven given utgangspunkt ar alltsa att verksamheten skall
drivas inom ramen for en forening. En annan utgangspunkt &r att upp-
latelseformen till sina grunddrag skall vara hyresritt. Hyresrétt dr en
tidsbegransad upplatelse. Det dr en skillnad jamfort med bostadsratt
som &r en i tiden obegrdnsad upplatelse. Det skall alltsé i grunden réra
sig om hyresritt. Vi menar att man darfor betraffande mer grundlag-
gande bestimmelser inte kan avvika fran hyreslagen. Klart skall da go-
ras att som grundldggande anser vi bara bestimmelser som sa att sdga
ger hyresrdtten dess karaktdr. Men ndr det géller t.ex. réttigheter och
skyldigheter i hyresforhédllandet dr det i ménga avseenden som man inte
kan sdga att upplatelseformens natur leder till en viss 16sning.

Just nér det géller vara mer allmidnna 6vervdganden betraffande hy-
resrattsliga rattigheter och skyldigheter bor redan har ndmnas att vi har
valt att inleda med dessa i den avdelning (Hyresréttsliga fragor) dar vi
behandlar réttigheter och skyldigheter. Skélet till det dr att vi anser att
man forst bor sla fast vad som skall gilla for féreningen. Vi anser
namligen att férhallandet mellan den enskilde och foreningen har bety-
delse for synen pa réttigheter och skyldigheter.

Oavsett vilken stédllning den enskilde far i foreningen anser vi dock
att det ar viktigt att inte ndrma sig upplatelseformen bostadsratt for
mycket. Det géller givetvis dven gentemot vanlig hyresratt. Men redan
genom forekomsten av en forening och kapitaltillskott finns grundlag-
gande skillnader jamfort med vanlig hyresrétt.

Risken om man ndrmar sig bostadsratterna for mycket ar att den ko-
operativa hyresratten i stillet for att bli ett slagkraftigt alternativ blir en
samre form av bostadsritt. Det giller med andra ord att bl.a. ta vara pa
fordelar som upplételseformen hyresratt har.

Aven om synpunkten kan verka trivial finns det ocksa en viss peda-
gogisk podng med att uppratthalla vissa skillnader. Trots allt ar det
viktigt att folk 1 framtiden klarar av att skilja mellan kooperativ hyres-
ratt och bostadsrétt. Det giller inte minst mot bakgrund av att olika
regler kan komma att gélla i fraga om t.ex. kapitaltillskott samt rattig-
heter och skyldigheter.

I vart uppdrag ingér att lamna forslag till tva varianter av kooperati-
va hyresrittsforeningar. De kallas i direktiven for dgarmodellen re-
spektive hyresmodellen. Agarmodellen innebir att foreningen dger det
hus dar lagenheterna finns, hyresmodellen att foreningen hyr. Fore-
komsten av dessa tva varianter ser vi som en styrka. Den innebér att fo-
reningarna far mojlighet att vélja vilken grad av ansvar de vill ha. For
naturligtvis blir ansvaret storre, om foreningen dger hus 4n om den hyr
ligenheter. A andra sidan har 4ven en forening som hyr ett s& omfat-
tande ansvar att vi inte ser nagra risker for bristande engagemang.
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Vart uppdrag &r att utarbeta en fullstdndig, rattslig reglering av de
kooperativa hyresrattsforeningarna, dvs. vilka materiella regler som
skall gilla for foreningarna. Vi skall déarvid i olika fragor beakta att
16sningarna blir sddana att upplatelseformen blir attraktiv, inte minst ur
ett kreditgivarperspektiv. I enlighet med direktiven behandlar vi ocksa i
ett sarskilt kapitel finansieringen for foreningar enligt 4garmodellen.

En viktig del av foreningens och dven den enskildes ekonomi ar gi-
vetvis beskattningen. Med andra ord kan upplatelseformens attrak-
tionskraft paverkas av de skatterdttsliga 16sningarna i olika avseenden.
Vi tar upp négra fragor dar man kan se att olika skattelosningar ar moj-
liga. Det bor ocksa ndmnas att man inom Regeringskansliet for nérva-
rande bereder ett antal skattefragor med anknytning till beskattning av
bostider. I de 6vervidgandena bor man da ocksa uppméirksamma de ko-
operativa hyresrattsforeningarna. Ett missgynnande av dessa, skulle
naturligtvis menligt inverka pa upplatelseformens framtid. Vi har
emellertid ansett att det inte dr ldmpligt att 1dgga fram forslag till 16s-
ningar i de olika skattefragorna. Saddana forslag finns darfor inte heller.
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3.1
3.1.1

Grundldggande frigor om
foreningen

Néarmare om sjilva foreningen

Bakgrund

Ekonomiska féreningar och
bostadsrattsforeningar

Bestdmmelser om ekonomiska foreningar finns i foreningslagen. I
1 kap. 1§ foreningslagen definieras ekonomisk forening. En ekono-
misk forening har till &ndamél att frimja medlemmarnas ekonomiska
intressen genom ekonomisk verksamhet i vilken medlemmarna deltar

hAESIR el A

som konsumenter eller andra férbrukare,
som leverantorer,

med egen arbetsinsats,

genom att begagna foreningens tjénster, eller
pa annat liknande sitt.

Vidare anges i paragrafens andra stycke att det for en ekonomisk fore-
ning &r utmérkande att den uppfyller sérskilda villkor i friga om rétten
till medlemskap, rostritt och dverskottsutdelning.

Vad som avses med bostadsrittsforening anges i 1 kap. 1 § (BRL).
En bostadsréttsforening ér en ekonomisk férening som har till &ndamél
att 1 foreningens hus uppléta lagenheter med bostadsritt. Med andra ord
kan en bostadsréttsforening beskrivas som en specialform av en eko-
nomisk forening. Den forsta lagen om bostadsréttsféreningar tillkom ar
1930. Fram till &r 1971 géllde foreningslagen for bostadsrittsforeningar
nér inte sirskilda regler fanns i den ddvarande bostadsrittslagen. Pa
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den tiden var alltsd BRL ett komplement till f6reningslagen. Men sedan
ar 1971 reglerar BRL uttommande bostadsrattsforeningar. Foreningsla-
gens bestammelser ar tillampliga endast om det i BRL hénvisas till dem
(prop. 1971:12 s. 93 f.). Séddana hinvisningar finns i 9 och 10 kap.
BRL. De kapitlen innehaller bestimmelser om foreningen, skadestand,
straff, vite, m.m.

Det kan konstateras att bade likheter och olikheter finns mellan
foreningslagen och BRL nér det géller bestimmelserna om det som an-
ges utmirka ekonomiska foreningar — alltsa sérskilda villkor i frdga om
medlemskap, rostrétt och 6verskottsutdelning.

3.1.2 Forbudet mot andelsupplételse 1 1 kap. 8 §
BRL

Enligt vara direktiv (bilaga 1) skall vart forslag till kooperativ hyres-
rattsforening bygga pa grunddragen for det som i direktiven bendmns
dgarmodellen respektive hyresmodellen. Nagon typ av forening skall
ddarmed till medlemmar upplata nyttjanderatt till ldgenheter. I BRL
finns bestimmelser som inskranker méjligheterna till den sortens upp-
latelser.

11 kap. 4 § BRL anges att upplatelse av en ldgenhet med bostadsratt
skall ske till nyttjande mot erséttning och utan tidsbegransning. Endast
bostadsrattsforeningar far upplata sadan ratt. Sedan anges i 1 kap. 8 §
BRL att en juridisk person inte far upplata andelsrétt med vilken f6ljer
ritt att for begrdnsad tid besitta eller nyttja en bostadslagenhet.

Under forsoksverksamheten med kooperativ hyresritt géllde ett un-
dantag fran forbudet i 1 kap. 8 § BRL. Regeringen bemyndigades att
lamna ckonomiska foreningar tillstand att bedriva verksamhet med
upplatelse av kooperativ hyresratt.
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3.2 Overviganden och forslag

3.2.1 Foreningens andamal

Vart forslag: En kooperativ hyresrdttsforening skall vara en ekono-
misk forening som har till &ndamal att till sina medlemmar upplata
lagenheter med hyresritt. Detta far ske i hus som foreningen dger eller
i lagenheter som den hyr av fastighetsdgaren.

Kooperativ hyresrdtt skall den nyttjanderétt bendmnas som fore-
ningen uppléter. Den som dr medlem i féreningen och hyresgést skall
bendmnas kooperativ hyresgdst.

Négot forbud for foreningen att hyra ut ldgenheter till andra &n
medlemmar skall inte finnas.

Ndgot annat dn ekonomisk forening bor inte viljas

Av vad som sagts i avsnitt 3.1.1 framgér att en bostadsréttsforening ar
en sidrskild form av ekonomisk forening. De kooperativa hyresréttsfo-
reningar som har existerat eller existerar dr ekonomiska foreningar.
Négon annan foreningsform som dr nagorlunda ldmplig i forevarande
sammanhang finns inte i den svenska réttsordningen. Vi kan inte se
skél for att infora nagon helt ny foreningsform. En kooperativ hyres-
rattsforening bor darfor vara en ekonomisk forening.

Den fraga som ddrmed aterstdr &r om kooperativa hyresrittsfore-
ningar skall vara en “vanlig” ekonomisk férening eller om en i forfatt-
ning definierad specialform av ekonomisk forening bor tillskapas. Det
sistndmnda skulle allts& vara négot i stil med den 16sning som har valts
for bostadsrittsforeningar.

Foreningen och dndamdlen

Betydelse for valet av 16sning har frdgan om vilka &ndamal kooperativa
hyresrittsforeningar bor ha. En bostadsrittsforening ar, enligt 1 kap.
1 § BRL, en ekonomisk forening som har till andamal att i féreningens
hus upplata ldgenheter med bostadsritt. Upplatelse av bostadsritt inne-
bér att upplételsen sker mot erséttning och utan tidsbegrinsning, 1 kap.
4 § BRL.

En avgorande skillnad dr om upplatelser sker med eller utan tidsbe-
gransning. Hyresavtal &r per definition begrénsade till tiden, 7 kap. 1
och 5 §§ jordabalken (se ocksé t.ex. Bengtsson m.fl., Hyran och annan
nyttjanderétt till fast egendom, 5 uppl., 1997, s. 31). Véra direktiv torde
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diarmed forutsitta att det skall rora sig om tidsbegransade upplatelser.
Négot annat dr inte heller rimligt. Om saken skulle gélla tidsobegransa-
de upplatelser ar det rimliga att infora sdrskilda regler for vissa typer av
bostadsrattsforeningar och inte att infoéra en ny upplatelseform. En ko-
operativ hyresrittsforening bor saledes inte ha rétt att upplata lagenhe-
ter med annat dn hyresratt.

Sa langt komna bor ndgot sdgas om namnfragor. For den hyresritt
som foreningen skall upplata kan redan hér sdgas att i1 flera avseenden
andra regler skall gilla jamfort med vanlig hyresritt. A andra sidan
skall flera bestimmelser vara gemensamma, inte minst de helt grund-
laggande. Det sagda medfor att vi anser att upplatelseformen bor ha en
sarskild bendmning men som ocksa antyder sldktskapet med vanlig hy-
resratt. Vi foreslar att upplatelseformen bendmns kooperativ hyresrditt.

Det dr mot denna bakgrund vi har valt att bendmna foreningen ko-
operativ hyresrdttsforening. Andra mojliga alternativ hade annars varit
t.ex. hyresforening eller hyresrattsforening. Men da kan man inte fa
nagon koppling till bendmningen pa upplatelseformen.

Av flera skl anser vi att en sérskild bendmning bor finnas pa den
som dr medlem i féreningen och hyresgist. Vi foreslar bendmningen
kooperativ hyresgdst.

Enligt direktiven skall vara forslag omfatta kooperativa hyresrtts-
foreningar enligt bade dgar- och hyresmodellen. Med andra ord skall
kooperativa hyresrattsforeningar bade kunna dga det hus dér lagenhe-
terna finns och hyra huset eller ldgenheterna.

Négot skal till att kooperativa hyresrattsféreningar skulle kunna ha
andra dndamal dn de nu angivna har vi svart att se.

Nér man talar om behovet av upplatelseformen kooperativ hyresratt
och skilen for den dr det uppenbart att man regelméssigt har bostadsla-
genheter for 6gonen, jfr t.ex. vara direktiv (bilaga 1). Befintliga koope-
rativa hyresréttsforeningar dr, savitt vi kdnner till, inriktade pa bo-
stadsldgenheter. SKB har redogjort for att man har upplevt det som i
vissa avseenden problematiskt att ha lokalhyresgédster som medlemmar.
Det sagda aktualiserar fragan om dndamélen bor sndvas in sa att endast
bostadsldgenheter och inte lokaler skall omfattas.

Var bedéomning ar att 4ven med en permanent lagstiftning bor det
vanliga bli att kooperativa hyresrattsforeningar bildas for att bereda bo-
stdder 4t medlemmarna. Det dr mdjligt att vissa foreningar kan uppleva
det som problematiskt med lokalhyresgister. Men i 6vrigt kan vi inte se
nagra sarskilda faror med sddana hyresgédster som medlemmar. Inte
heller kan vi se nagot starkt skal for att forbjuda kooperativa hyresratts-
foreningar som helt eller huvudsakligen ar inriktade pa att upplata lo-
kaler. Mot ett sddant forbud talar inte minst det faktum att sédana bo-



SOU 2000:95 Ndrmare om sjdlva foreningen 67

stadsrittsforeningar kan bildas. Var slutsats ar darfor att dndamalen
inte 1 forfattning bor snédvas in sé att endast bostadslagenheter omfattas.

Till vem bor foreningen fa hyra ut ldgenheter?

En sarskild fraga i sammanhanget d4r om en kooperativ hyresrattsfore-
ning bor ha rdtt att hyra ut ldgenheter till andra 4n medlemmar. Héar
bortses séledes fran situationen att den kooperative hyresgésten 6nskar
upplata i andra hand. Den aterkommer vi till i avsnitt 13.2.3.

Nar det géller bostadsritter har lagstiftaren aldrig i klartext angett
varfor foreningen far upplata bostadsritt endast 4t medlemmar. Forbu-
det torde dock ha samband med den fasta koppling som finns mellan
andels- och nyttjanderitten samt med bostadsrattsforeningarnas koope-
rativa karaktar (jfr prop. 1971:12 s. 136). Nar det géiller kooperativa hy-
resrattsforeningar kan fragan stillas om det finns skél att medge att f6-
reningen upplater hyresritt at andra 4n medlemmar. Att bostadsrétts-
foreningar har rétt att hyra ut lagenheter — vilket saledes sker till andra
dn medlemmar i féreningen — motiverades 1 1971 ars lagstiftningsdren-
de pa féljande sitt (prop. 1971:12 s. 137).

Vad betraffar uthyrning av lagenheter vill jag sarskilt framhalla att
det ofta dr &ndamalsenligt att bostdder at foreningens anstillda samt
lokaler upplats med hyresritt. Det kan ocksa forekomma fall da en
forening pa grund av situationen pa bostadsmarknaden i orten inte
omedelbart lyckas finna spekulanter till samtliga ldagenheter som ar
avsedda att uppldtas med bostadsratt. For att undvika eller minska
forlust till f61jd av uteblivna avgiftsintdkter kan det da vara lampligt
att tills vidare hyra ut lagenheterna.

Givetvis dr bostadsrattsféreningar och kooperativa hyresrattsféreningar
inte helt jamforbara i férevarande sammanhang. En bostadsrattsfor-
ening tilldmpar i det aktuella fallet en annan upplételseform — hyresréatt
— dn den annars mot medlemmarna tillimpliga upplatelseformen bo-
stadsritt. Betrdaffande kooperativa hyresrattsféreningar blir det fraga
om att vid sidan av upplatelser av kooperativ hyresritt 4t medlemmar
eventuellt medge upplatelser av vanlig hyresritt till andra 4n medlem-
mar. Man skulle da fa tva typer av hyresgéster. Den ena gruppen har
betalat insats och har ett foreningsrattsligt inflytande bl.a. avseende bo-
endet. Den andra gruppen har sluppit att betala insats men saknar fore-
ningsrattsligt inflytande. Vissa skillnader skulle finnas betraffande de
regler som géller, men i1 grunden skulle det i bada fallen rora sig om hy-
resratt.
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Skilen for att medge upplatelse till andra dn medlemmar &r att den
kooperativa hyresrattsféreningen liksom en bostadsrattsforening kan ha
problem att fa alla lagenheter upplatna i kombination med den insats
som dr férenad med medlemskap och andelsritt i foreningen. Och for
en kooperativ hyresréttsforening kan det vara lika dndamalsenligt som
for en bostadsrattsforening att hyra ut lokaler till andra 4n medlemmar.
Exemplet i den nyss ndmnda propositionen om anstéllda torde i prakti-
ken numera sakna betydelse for savil bostadsrattsforeningar som ko-
operativa hyresréttsforeningar.

Det ar sedan ldange inte ovanligt att bostadsrattsforeningar, som t.ex.
har ett fatal lokaler, véljer att hyra ut dessa, i stillet for att upplata dem
med bostadsritt. Inte sdllan dr tanken med det att foreningen vill ha ett
annat forhallande till ndringsidkaren dn att denne skall ingd som med-
lem i foreningen, nagot som for Gvrigt dven ndringsidkaren kan anse
vara fordelaktigt. Man kan tdnka sig att ett intresse for motsvarande ar-
rangemang kan komma att finnas i kooperativa hyresréttsforeningar
ocksa. Egentligen finns inte ndgon direkt orsak att darvid forta de ko-
operativa hyresrittsforeningarna denna mdojlighet.

Naturligtvis hamnar foreningen i konflikt med grundidén med ko-
operativa hyresratter om en for stor andel ldgenheter hyrs ut som vanli-
ga hyresritter. Det géller oavsett om uthyrningen avser bostadsldgen-
heter eller lokaler. Men en for omfattande sddan uthyrning torde re-
gelmissigt inte foreningen sjélv tjdna pa. De uthyrningarna hamnar ju
inte under reglerna for kooperativa hyresritter om t.ex. hyressittning
samt rattigheter och skyldigheter. Skélet att bilda en kooperativ hyres-
rattsférening ar att man vill hamna under detta regelverk nar det giller
de ndmnda fragorna, boendeinflytande, osv. Vi bedomer darfor att
franvaron av ett forbud inte innebér nagra risker eller hot mot upplatel-
seformen. I praktiken skulle dessutom ombildning fran vanlig till ko-
operativ hyresritt bli omojlig, om det inte var tillatet att vissa hyres-
gaster forblev vanliga hyresgéster. Darfor bor inte heller nagot forbud
stillas upp. Déremot bor dndamélen for kooperativa hyresrattsfore-
ningar sndvas in sa att det framgéar att avsikten med séddana foreningar
ar att de skall upplata hyresritt till sina medlemmar.
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322 Vilka kopplingar skall finnas mellan andels-
och nyttjanderitten?

Virt forslag: Den permanenta lagstiftningen skall omfatta foreningar
dér andelsrétten saknar en fast koppling till nyttjanderétten, men inte
foreningar dér en fast sddan koppling finns.

Ett straffsanktionerat forbud skall infoéras for andra ekonomiska
foreningar dn kooperativa hyresréttsforeningar att bedriva verksamhet
med dndamal att till foreningens medlemmar upplata nyttjanderétt till
bostadsldgenhet for begrinsad tid.

Bestimmelsen i 1 kap. 8 § forsta stycket BRL skall fortydligas sa
att det framgar att upplatelseforbudet dir endast avser fall dér en fast
koppling finns mellan andelsritten och nyttjanderétten.

Inledande synpunkter

I det foregéende avsnittet tog vi stdllning for att den nyttjanderétt ko-
operativa hyresrittsforeningar skall ha rétt att upplata bor vara hyres-
rdtt. Det vi enligt vara direktiv skall 1dmna forslag till &r nagot som
bygger péa grunddragen for de kooperativa hyresrittsforeningar som har
delats in i en dgarmodell och en hyresmodell. Om man ser till bak-
grundsbeskrivningen i direktiven menar man med dessa modeller — i
vart fall fraimst — sddana foreningar som forekommit inom ramen for
forsoksverksamheten, se bilaga I. En sdrskild fréga i det sammanhang-
et dr ddrvid om direktiven innebdr ndgon begransning i friga om vilken
koppling som skall finnas mellan andelsritten och nyttjanderatten till
lagenheten. Om direktiven inte innehéller ndgot bestimt svar ar fragan
hur det bor forhélla sig med denna koppling.

Vad gillde dé i detta hianseende for forsoksverksamheten med ko-
operativ hyresritt? Som tidigare ndmnts géller enligt 1 kap. 8 § BRL
(79 § 1971 ars BRL nér forsokslagstiftningen infordes) ett forbud mot
s.k. andelsupplatelse. Enligt bestimmelsen far juridiska personer inte
upplata andelsritt med vilken foljer ritt att for begrinsad tid besitta el-
ler nyttja en bostadsldgenhet. Vad man gjorde i samband med {orsoks-
verksamheten var att stélla upp ett undantag frén detta forbud. Utan
hinder av forbudet kunde regeringen ldimna ekonomiska foéreningar till-
stdnd att bedriva sddan verksamhet som avsags med forbudet.
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Forarbetena infor forsoksverksamheten

Sa langt forefaller allt klart. Emellertid konstaterade man i forarbetena
till forsokslagstiftningen (prop. 1986/87:37) att inneborden av dava-
rande 79 § BRL inte var helt klar. Departementschefen fortsatte (s. 48):

Uttalandena i forarbetena till bestimmelsen synes ndmligen std i
strid med den samtidigt inforda dispensregeln for SKB. I forarbete-
na till den provisoriska lagen (1968:702) om forskott vid upplételse
av bostadsratt, m.m. (forskottslagen) i vilken en motsvarande be-
stimmelse fanns inford (prop. 1968:161 s. 52) uttalar departe-
mentschefen salunda att en forutsdttning for bestédmmelsens till-
lamplighet 4r att rétten till lagenheten skall vara sammankopplad
med sjilva andelsritten. Overldts andelsritt och hyresritt var for
sig, skulle bestimmelsen inte vara tillimplig (se dven SOU 1969:4
s. 91 och 95 samt Knutsson-Lindqvist, Bostadsrittslagen, s. 185
samt SOU 1985:6 s. 196). Som framgér av den redogorelse for
SKB:s verksamhet som jag kommer att limna synes forbudet sdsom
det beskrivs i forarbetena till forskottslagen inte omfatta SKB. Andé
har det ansetts att SKB behover ha dispens fran forbudet i 79 §.

Mot denna bakgrund ansag departementschefen att gransdragningen for
vad som ér tillatet och inte tillatet kunde bli foremél for tvekan. Han
forklarade emellertid att han hade uppdragit at den sérskilda utredare
som skulle se 6ver BRL m.m. att, i samband med vissa fragor avseende
andelsboende, se 6ver ocksa denna bestimmelse.

Den utredning som departementschefen hinvisade till, 1986 ars bo-
stadsrittsutredning, redovisade sina dverviganden i betdnkandet Over-
syn av bostadsrittslagen m.m. (SOU 1988:14). Utredningen tog upp
fragor om andelsboende (s. 205 ff.) men gjorde inga sérskilda overvi-
ganden i den hér aktuella gransdragningsfragan. Kooperativa hyresrit-
ter och 79 § 1 1971 ars BRL togs upp i propositionen som foljde pa be-
tdnkandet, men utan att grinsdragningsproblemet uppmérksammades
(prop. 1990/91:92 s. 146 ff.).

De atergivna forarbetsuttalandena leder tanken till att det man ge-
nom forsokslagstiftningen kunde f2 tillstdnd till var fall dér nyttjande-
ratten var kopplad till andelsrdtten. Men sedan uttalade departe-
mentschefen ocksa (prop. s. 52):

En fOrutséttning for forsoksverksamheten bor vara att den — med
vissa undantag — sker inom ramen for géllande hyreslag. I egentlig
mening blir det alltsé inte frdga om ndgon ny upplételseform. En
atergéng till den sérskilda form for upplételse i bostadsférening som
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innebar att andelsratt och nyttjanderdtt ar fast knutna till varandra,
ar séaledes inte aktuell.

Av propositionen framgar ocksa att tanken var att regeringen som ett
villkor for tillstand skulle foreskriva att hyresavtal skulle tecknas sepa-
rat och skilt fran andelsritt i foreningen (prop. s. 53 och 73).

Uttalandena ar motsédgelsefulla, vad géiller vilka kopplingar som
skall finnas mellan andelsratt och nyttjanderétt for att forbudet i 1 kap.
8 § BRL skall sl till. Det finns darfor skél att se pa bestimmelsernas
framvéxt, innan nagot stillningstagande gors. Forst bor dock nagot sé-
gas om vilka typer av foreningar som genom aren har funnits.

Olika typer av féreningar

1978 ars bostadsrattskommitté hade i uppdrag att bl.a. utreda fore-
komsten av bostadsféreningar som den davarande BRL inte var till-
lamplig pa. Avsikten var att kommittén med sin utredning som bak-
grund skulle Gverviga behovet av ett forenklat forfarande vid ombild-
ning till bostadsratt. Kommittén redovisade sin utredning i betdnkandet
Fran hyresritt till bostadsrétt (SOU 1981:74 s. 144 ff.). Kommittén re-
dogjorde dér ocksa for de typer av foreningar som den hade tréaffat pa.

Kommittén tog forst upp andelshus. Darmed avsags hus i vilka
nyttjanderétt till 1dgenheter grundar sig pa dganderitt av ideella andelar
av fastigheten eller pa deldgarskap i handelsbolag eller kommanditbo-
lag. Kommittén tillade att beteckningen andelshus ocksé hade kommit
att anvindas for fjallstugor m.m. dir veckoupplételser under aret dger
rum samt som bendmning pa hus dir nyttjanderdtten grundas pa aktier
eller pa andelsritt i en s.k. bostadsférening.

Bostadsforeningar ar, enligt kommittén, ekonomiska féreningar som
upplater lagenheter pa antingen obegrinsad eller begransad tid. Kom-
mittén tillade att rédtten att nyttja ldgenheten kan vara pa ett eller annat
sétt knuten till andelsrdtt i foreningen men att beteckningen forekom-
mer dven nér sddan anknytning inte foreligger.

Fore ar 1930 var det enligt 1978 ars bostadsrattskommitté vanligt att
ckonomiska foreningar upplat andelsrdtt i féreningen sammankopplad
med nyttjanderatt for obegransad tid till en ldgenhet. Féreningarna an-
gavs oftast ha kallats for besittningsforeningar.

Vid sidan av dessa foreningar forekom, enligt kommittén, Ayresfo-
reningar. De karaktiriserades av att foreningarna kunde upplata an-
delsritt med vilken foljde nyttjanderdtt pa begriansad tid. Andelsratten
kunde vara pa ett eller annat sidtt sammankopplad med nyttjanderétten,
men det fanns ocksa foreningar utan sddan fast sammankoppling.
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Slutligen tog kommittén upp en typ av foreningar som angavs ha
tillkommit for att kringga 1942 ars priskontrollag. Dessa beskrevs sa att
de var organiserade som bostadsrittsforeningar men att lagenheterna
uppldts at medlemmarna pa begrinsad tid.

Av det sagda ser man alltsa att de olika parametrar som finns — och
som pa olika sétt kan kombineras med varandra — ar att nyttjanderdtten
kan vara upplaten pa antingen begridnsad eller obegrinsad tid samt att
nyttjanderdtten kan vara antingen fast sammankopplad med andelsrat-
ten eller sakna en sadan koppling.

Vilka forbud har da genom aren funnits?

Forbudens framvdixt

Redan genom 1930 &rs BRL forbjod man andra én bostadsrattforening-
ar att upplata nyttjanderatt till lagenhet for obegransad tid, 1 § 1930 ars
BRL. Anda sedan 1930 ars BRL har det funnits en dvergingsbestim-
melse som medger att féreningar som fanns redan nér forbudet infordes
har kunnat fortleva (punkten 4 i 6vergangsbestimmelserna till 1991 ars
BRL). Bestimmelserna om upplatelse pa obegrdnsad tid ar i samman-
hanget oproblematiska. De kan dérfor lamnas darhén. Det som aterstar
ar darmed vilka férbud som funnits mot upplatelse av nyttjanderatt pa
begrdnsad tid.

I lagstiftningsdrendet infor 1930 ars BRL uppméarksammade Lagra-
det vad som bendmndes hyresforeningar (NJA II 1930 s. 460 ff.). Lag-
radet gjorde da den indelningen att ekonomiska féreningar med &nda-
mal att bereda bostdder 4t medlemmarna kunde delas upp i tva typer av
bostadsforeningar. De delades upp dels i hyresforeningar, dar med-
lemmarna innehade ldgenheten med hyresritt, dels i féreningar med
bostadsritt, dvs. ddr nyttjandriatten hade upplatits for obegransad tid.
Lagradet sag tva typer av hyresforeningar dels sadana dar upplatelsen
skett for viss tid, dels sddana ddr hyrestiden lamnats obestdmd (alltsa
inte obegrinsad, da handlade det ju om bostadsratt).

Lagradet foreslog att man skulle férbjuda féreningar med obestimd
hyrestid. Det motiverade Lagradet for det forsta med att man sag vissa
risker med denna form av hyresféreningar. Den kunde litt forvixlas
med bostadsrattsforeningar och skulle kunna utnyttjas till osunda bo-
stadsforetag. For det andra menade Lagradet att det var tvivelaktigt om
nagot behov fanns av denna — som Lagradet benimnde det — mellan-
form. Lagradet foreslog ett forbud i BRL. I stéllet infordes ett forbud i
den da géillande lagen om ekonomiska foreningar fran ar 1911 (lagens
2 §). Forbudet fick foljande lydelse.
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Ekonomisk férening med dndamal att bereda bostdder 4t medlem-
marna ma ¢j uppléta lagenhet under nyttjanderétt annorledes adn for
bestdmd tid, med mindre upplatelsen sker under bostadsratt enligt
vad ddrom ar sarskilt stadgat.

Departementschefen motiverade forbudet pa bl.a. foljande sitt (NJA 11
1930 s. 535).

Med en bestimmelse av denna innebdrd avses att forbjuda den
mellanform for upplatelse &t foreningsmedlemmar, som hyresrétt
for obestdmd tid utgér, en form, som sérskilt da den dr forbunden
med ett avstdende fran féreningens sida av uppsdgningsratten latte-
ligen kan for foreningsmedlemmen framsta sdsom innebdrande en
bostadsritt i lagens mening och...

Departementschefen gjorde i1 propositionen ocksa en del avgransningar
(ibid). Han ansag att skl saknades att utstracka forbudet till andra fo-
reningar dn sddana som hade till &ndamal att bereda bostidder at med-
lemmarna. Inte heller ansdg han att forbudet borde omfatta upplatelser
for lagenhetsinnnehavarens livstid.

Av det sagda framgar alltsé att forbuden vid den tiden — om vi haller
oss till upplatelse av bostdader — forbjod dels upplételser pa obegransad
tid pa annat satt 4n av bostadsrattsforeningar, dels upplatelser av en fo-
rening &t sina medlemmar pa obestdmd tid. Daremot var det alltsd mdj-
ligt fér en férening att at sina medlemmar upplata en bostadsldgenhet
pa bestdmd tid. Man bor observera att inget sades om kopplingen mel-
lan andelsratt och nyttjanderdtt. Med andra ord bor graden av koppling
ha varit betydelselGs.

I sammanhanget bor ndmnas att en Overgangsbestdmmelse fanns
som tilldt befintliga foreningar att fortsitta med sin verksamhet (se t.ex.
NJA II 1930 s. 536). Den har senare, med vissa dndringar, fatt efter-
foljare ndr BRL har reformerats.

Ar 1942 inférdes en lag om kontroll av upplatelse och dverlatelse av
bostadsrétter. Avsikten var att f4 kontroll pd priserna for bostadsritter,
vilket man hade pa hyrorna for hyresratter. Departementschefen kon-
staterade 1 den aktuella propositionen att det fore 1930 ars lagstiftning
om bostadsrattsforeningar hade bildats ett stort antal féreningar som
ocksa hade till syfte att bereda medlemmarna bostad. Han anség att
kontrollbestimmelserna skulle bli mycket ofullstdndiga, om de inte in-
begrep upplatelse och overlatelse av andelsrétt i sédana foreningar eller
bolag, ”varmed foljer besittningsrétt till 1dgenhet” (prop. 1942:341 s.
14). Departementschefen podngterade sarskilt att bestdmmelserna
skulle vara tillampliga d&ven om den ratt till ldgenheten som f6ljde med
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Overlatelse av andelsrétten i féreningen eller bolaget bendmndes hyres-
ratt. Bestimmelsen fick den lydelsen att bestimmelserna for bostads-
ratter skulle gélla “med avseende 4 annan andelsrétt 1 forening eller ak-
tiebolag, varmed foljer ritt att besitta eller hyra ldgenhet”.

Vissa dndringar i kontrollagstiftningen gjordes ar 1945. Under be-
redningen av det drendet utarbetades en promemoria av Justitiedepar-
tementet. Dar angavs att vissa nya bostadsforeningar hade upptritt pa
marknaden efter kontrollagens inférande (prop. 1945:371 s. 35). Det
var alltsa den typ som 1978 ars bostadsrittskommitté beskrev som bo-
stadsrattsforeningar men med upplételser pa begriansad tid. Syftet med
dessa foreningar var att undga antingen priskontrollen eller det dava-
rande utdragna kontrollférfarandet vid godkdnnande av ekonomiska
planer. Denna med priskontrollen ”oférenliga verksamhet som bedri-
vits av vissa s.k. bostadsforeningar” ville man stoppa. Ett forbud stall-
des darfor upp for féreningar som inte var bostadsrattsforening eller
aktiebolag att utan hyresnamndens tillstdnd upplata “andelsratt, varmed
foljer ritt att besitta eller hyra ligenhet”. Overgangsbestimmelser med
undantag for befintliga féreningar meddelades.

Utanfor hyresreglerat omrade var det fortfarande tillatet att upplata
andelsratt sammankopplad med nyttjanderdtt pa begrdnsad tid. Kon-
trollagen upphédvdes ar 1969. Da infordes ett generellt forbud mot an-
delsrattsupplatelser, dock inskrinkt pa det sattet att forbudet gillde en-
dast bostadsldgenheter. Den aktuella kommitténs motiv var att man an-
sag att nadgot verkligt behov av denna typ av foreningar inte fanns. Vi-
dare anforde kommittén att dessa féreningar inte var underkastade na-
gon form av kontroll motsvarande den som géllde for bostadsrattsfor-
eningar trots att upplatelserna av ldgenheterna regelmassigt forenades
med skyldighet att i ndgon form sétta in kapital i verksamheten.

Departementschefen uttalade i propositionen att vad kommittén an-
fort fortjanade beaktande. Han tillade att forslaget ocksa torde framja
en Onskvérd enhetlighet pd bostadsmarknaden, nar det gillde olika
former for upplatelse (prop. 1968:161 s. 49 ff.). Det var saledes i dessa
forarbeten som de uttalanden gjordes om sammankoppling mellan an-
delsritt och nyttjanderétt, vilka man hédnvisade till infor forsoksverk-
samheten med kooperativ hyresratt. Exakt atergivet uttalades foljande i
specialmotiveringen (prop. 1968:161 s. 52).

Bestimmelsen i paragrafen avser endast andelsrdtt varmed fo6ljer
ritt att besitta eller hyra bostadslagenhet. Rétten till ldgenheten skall
séledes vara sammankopplad med sjilva andelsritten. Overléts an-
delsritt i forening eller bolag och hyresritt till 1dgenhet var for sig
ar bestaimmelsen inte tillimplig. I sddant fall giller reglerna om hyra
betraffande nyttjanderdtten. Om ersdttningen for andelsritten ar en
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fortackt ersittning for hyresrétten, torde reglerna om otillborligt ve-
derlag enligt hyreslagen bli tillimpliga.

Genom 1971 ars BRL {16t en dverensstimmande bestimmelse 1 stillet
in i BRL (79 §). Bestimmelsen hade foljande lydelse.

Forening eller aktiebolag far ej upplata andelsritt med vilken foljer
ratt att for begrinsad tid besitta eller hyra bostadslagenhet. Vad som
sagts nu dger motsvarande tillimpning i fraga om andel i handels-
bolag.

Departementschefen uttalade i propositionen foljande (prop. 1971:12 s.
92).

Anda sedan mitten av 1940-talet har statsmakterna intagit den prin-
cipiella standpunkten att upplatelse av bostadsldgenheter skall ske
genom hyresavtal mellan fastighetsdgare och hyresgést eller i form
av bostadsritt. Harigenom har en 6nskvird enhetlighet pa bostads-
marknaden uppnatts. Nagot verkligt behov av andra upplatelsefor-
mer torde inte heller foreligga. Enligt min mening bor darfor forbu-
det for forening eller akticbolag att uppldta andelsratt med vilken
foljer ratt att for begransad tid besitta eller hyra bostadsldgenhet bi-
behallas.

Uttalandet om enhetlighet leder tanken till att graden av koppling mel-
lan andelsritt och nyttjanderétt skulle sakna betydelse. Men saken
kompliceras av den aktuella kommitténs, Bostadsrattskommittén, syn-
sitt. Den menade att bade det da géllande forbudet fran ar 1969 och det
man foreslog inte avsag fall da andelsrdtt och hyresrétt till 1dgenhet
overlats var for sig (SOU 1969:4 s. 91 och 95). Kommittén tillade att,
om ersittningen for andelsritten i de fallen ar en fortdckt ersittning for
hyresratten, bestimmelsen i 65 § hyreslagen om férbud mot ersittning
torde bli tillamplig (betdnkandet s. 95). Kommitténs forslag avvek inte
i sak fran det i propositionen.

Nar bestimmelserna 1 79 § 1971 ars BRL ar 1991 fordes Over till
1 kap. 8 § BRL fanns ingen avsikt att gora nagra sakliga dndringar
(prop. 1990/91:92 s. 157).

Hogsta domstolens syn pd bostadsforeningar

I sammanhanget bor nimnas Hogsta domstolens avgérande NJA 1995
s. 613. Fragan var om en Overlatelse av andel i bostadsférening mot
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sarskild ersattning stred mot forbudet 1 65 § hyreslagen. Hogsta dom-
stolens utgangspunkt var att man vid bedomningen far skilja mellan tva
typer av bostadsforeningar. I den ena ar rétten att nyttja en bostadsla-
genhet direkt knuten till andel i féreningen pa sddant sétt, att med en
Overlatelse av andelsritten utan vidare foljer ratten att nyttja ldgenhe-
ten. I den andra typen finns visserligen ett samband mellan andel i f6-
reningen och nyttjanderétt till en ldgenhet. Men sambandet ar inte sa
fast att nyttjanderatten utan vidare omfattas av en Gverlatelse av andels-
ratten. Som exempel pd sddant samband angav domstolen att samban-
det uteslutande bestér i att nyttjanderétt upplats endast till den som &r
medlem i féreningen.

Betriffande det forra slaget av foreningar menade Hogsta domstolen
att det foreningsrattsliga inslaget tar 6verhanden och fortsatte:

Det dr darfor inte mojligt att vid overlatelse av andel i sddana fore-
ningar som nu avses sérskilja nyttjanderdtten da det giller vederla-
get. Harav foljer att forbudsbestimmelsen i 12 kap. 65 § JB inte kan
anses tillamplig vid 6verlatelse av sadan andelsritt.

Betriffande det andra slaget av foreningar ansag Hogsta domstolen att
det, pa grund av det I6sare sambandet mellan andelsriatten och nyttjan-
derétten, inte foreligger nagot hinder mot att vid en Overlatelse betrakta
nyttjanderatten for sig ocksa i friga om vederlaget. Detta angavs gilla
dven om nyttjanderdtten Overlats tillsammans med andelsratten. I sdda-
na fall ansdg Hogsta domstolen att forbudet mot erséttning i 65 § hy-
reslagen ar tillampligt.

Det man hédr bor notera ar att Hogsta domstolens resonemang fore-
faller bottna i samma synsitt som redovisades i prop. 1968:161 och av
Bostadsrittskommittén.

Vdra slutsatser om rdttsldget

I 1 kap. 8 § BRL talas om andelsrétt med vilken foljer ritt att for be-
gransad tid besitta eller nyttja en bostadsldgenhet. Redan ordalydelsen
talar for att endast sddana foreningar omfattas dar det finns en mer fast
koppling mellan andelsritten och nyttjanderétten. Enligt var mening
framgar det, ndr man har studerat bestimmelsernas framvéxt, ratt tyd-
ligt att detta ocksa har varit lagstiftarens avsikt. Uttalandena infor 1971
ars BRL ar i och for sig ndgot motsdgselsefulla, men &r ritt oklara och
bor ocksa ses mot bakgrund av kommittéforslaget. Den tolkning vi an-
ser har mest fog for sig forefaller ocksa harmoniera med Hogsta dom-
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stolens synsétt, &ven om vi dr medvetna om att det avgdrandet inte alls
tar sikte pa den har aktuella fragan.

Var slutsats ar alltsa att forbudet i 1 kap. 8 § BRL tar sikte endast pa
upplatelser for begransad tid dér det finns en mer fast koppling mellan
andelsritten och nyttjanderitten. Saledes innebdr den bestimmelsen
inte ndgot forbud mot upplételser av bostadsldgenheter for begriansad
tid dér en sadan fast koppling saknas.

Det sagda innebar att vi delar departementschefens bedomning i
prop. 1986/87:37 att forbudet inte forefaller omfatta SKB:s verksam-
het. Dispens fran det forbudet skulle i sa fall vara dverflodigt for SKB.

Dédremot menar vi att man av sévél de aktuella forarbetsuttalandena
som Hogsta domstolens avgdrande kan utldsa att ersittning som en fo-
rening tar ut i samband med upplatelse av nyttjanderdtten kan innebéra
att man bryter mot 65 § hyreslagen. Det viktiga ar inte vilken “etikett”
foreningen sétter pa erséttningen. Avgorande &r vad den i realiteten har
utgjort erséttning for.

I de fall ndgon form av insats eller dylikt tas ut forst i samband med
upplatelsen — t.ex. pa det sittet att en avgift tas ut vid forvirvet av an-
delen och ger en koplats medan resten tas ut vi upplatelsen — torde den
sistndmnda erséttningen manga ganger vara att bedoma som en ersatt-
ning for nyttjanderétten. Det som behovs i de fallen — om man anser att
en sadan erséttning bor fa tas ut — ar saledes en dispens for foreningen,
eller den juridiska person det annars kan vara fraga om, att ta ut ersatt-
ning for upplatelse av nyttjanderatten.

Det sagda innebér inte att dispensen mot forbudet i 1 kap. 8 § BRL i
punkten 7 i dvergangsbestimmelserna till 1991 ars BRL behdver vara
overflodig. Foreningar kan finnas som uppléter for begransad tid och
dér en fast koppling rader mellan andelsritten och nyttjanderdtten. Vi
har varken uppdrag att gora en kartldggning av detta eller att Gverviaga
ett forbud mot sddana befintliga foreningar.

Vad bor gdlla for framtiden?

Mot den tecknade bakgrunden anser vi att vara direktiv, betrdffande
kooperativa hyresrattsforeningar, inte pekar ut en viss koppling som
skall rdda mellan andels- och nyttjanderatten. For oss aterstar darfor att
ta stdllning i detta hanseende.

Att foreningar bor omfattas dar en fast koppling saknas anser vi
narmast sjalvklart. Det géller inte minst mot bakgrund av att detta har
varit det vanliga bland foreningar som omfattades av forsoksverksam-
heten. Dessutom fungerar SKB sa. Enligt var bedomning ar det med
denna konstruktion ocksa enklast att leva upp till den grundliggande
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idén med upplatelseformen att det inte skall vara mojligt for hyresgéis-
ten att till valfritt pris Overlata hyresritten. Bor da regleringen av ko-
operativa hyresrattsforeningar acceptera dven foreningar dir en fast
koppling finns?

Av redogorelsen for forbudsreglernas framvéxt framgar att ett skél
for att forbjuda vissa typer av foreningar har varit att de har bedémts
vara ndrmast forvaxlingsbara med bostadsrattsforeningar. Mot det kan
anforas att den skillnaden foreligger att det dr fraga om tidsbegrinsade
upplatelser och inte, vilket ar fallet med bostadsritter, upplatelser for
obegrénsad tid. Men det finns trots allt en viss risk. Exempelvis medfor
en fast koppling att féreningen inte kan vara lika Oppen betrdffande
medlemskap som en sedvanlig ekonomisk forening. Oppenheten maste
begrédnsas pa samma sétt som har skett for bostadsrattsféreningar.

Enligt var bedomning skulle féreningar med fast koppling gora re-
gelverket mer komplicerat och komplext. I flera avseenden skulle olika
regler behovas for de tva varianterna. Bl.a. skulle sdrskilda regler be-
hovas for att uppnd de begrdnsningar avseende Gverlatbarheten som
upplatelseformen skall vara forenad med. Det bor podngteras att det
enligt var bedomning inte roér sig om behov av nidgon enstaka sarregel
utan ett flertal regler. En uppenbar risk finns att regelverket skulle bli
onddigt snarigt for lekmédn som skall tillimpa det, t.ex. styrelseleda-
moterna.

Vi kan inte heller se att en 6ppning for foreningar med fast koppling
innebdr nagra direkta fordelar. Nar man tillater foreningar utan fast
koppling finns mojligheter att uppritta kosystem o.d. inom ramen for
skillnaden mellan forvarvet av andelsrdtten respektive det senare
eventuella forvirvet av nyttjanderétten. Och i féreningar dér t.ex. na-
gon ko inte finns dr det ju inget som i praktiken hindrar att den som
forvarvar en andel regelmassigt ocksa samtidigt forvarvar nyttjande-
ratten. Daremot skulle ett forbud mot foreningar som saknar fast kopp-
ling kunna innebéra komplikationer for bl.a. foreningar med kosystem.

Vi foreslar darfor att den permanenta lagstiftning som vi har i upp-
drag att lagga fram forslag till skall omfatta foreningar dir en fast
koppling saknas men inte féreningar dar en sadan koppling finns.

Var tolkning &r alltsa att bestimmelsen i 1 kap. 8 § forsta stycket
BRL avser endast foreningar dir en fast koppling finns. En sadan
koppling skall saknas i kooperativa hyresréttsforeningar. Mot bakgrund
av detta nédvandiggdr inférandet av upplételseformen kooperativ hy-
resritt inte ndgra inskrdnkningar — i form av undantag for kooperativa
hyresrattsforeningar — i upplatelseforbudet i 1 kap. 8 § BRL.

Var tolkning innebar emellertid ocksad att upplatelseforbudet i
1 kap. 8 § BRL inte hindrar att juridiska personer, utanfor reglerna om
kooperativ hyresratt, bedriver samma form av verksamhet som koope-
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rativa hyresrattsforeningar skall bedriva. Nu kommer det alternativet
forhoppningsvis inte vara sarskilt attraktivt. Med ratt utformade regler
bor det vara fordelaktigast att falla under regelverket. Forbudet i 65 §
hyreslagen innebar ocksa att mojligheterna dr sma for en férening som
inte dr en kooperativ hyresrattsférening att kridva kapitalinsatser av till-
tradande hyresgéster. Vi ser dock inget skil att tillata att foreningar till
sina medlemmar skall kunna upplata hyresratt utan att falla under re-
gelverket for kooperativa hyresrittsforeningar. Darfor foreslar vi ett
forbud mot det. Forbudet bor, pa samma sitt som forbudet 1 1 kap. 8 §
BRL, vara avgransat till att avse upplatelser av bostadsldgenheter.

Man skulle kunna dverviga att stdlla upp ett vidare forbud an sa.
Enligt var uppfattning forutsitter emellertid det inte bara ingdende
overvdganden utan ocksd en kartldggning av vilka typer av konstruk-
tioner som finns i dag. Avgransningar maste goras. Saken dr inte sa en-
kel att juridiska personer kan forbjudas att upplata nyttjanderatt for be-
gransad tid. Det skulle ju inneburit ett forbud for juridiska personer
mot upplatelse av vanlig hyresritt. De nu ndmnda fragestdllningarna
ligger emellertid utanfor ramen for vart uppdrag.

Vi foreslar saledes ett forbud mot ekonomiska féreningar som har
till &ndamal att upplata nyttjanderitt for begransad tid till medlemmar i
foreningen. Forbudet bor, liksom upplatelseforbudet i 1 kap. 8 § BRL,
vara straffsanktionerat.

Eftersom rattsldget i flera fall har ansetts oklart i fraga om vad det
nuvarande upplatelseforbudet 1 1 kap. 8 § BRL innebédr anser vi det
lampligt att nu 1 1 kap. 8 § forsta stycket BRL klargora att endast fall
omfattas av forbudet dar det finns en fast koppling. Det anser vi bor ske
genom att man byter ut lokutionen “andelsrdtt med vilken foljer rétt
att” mot “andelsrétt som ger ratt att”.

323 Bor regler finnas om antalet medlemmar och
lagenheter samt om viss nirhet mellan husen?

Vart forslag: For kooperativa hyresrittsforeningar skall gilla att an-
talet medlemmar och ldgenheter skall uppga till minst tre.

Déaremot skall, i fall da féreningen har fler dn ett hus, inte nagot
krav stillas upp pa en viss ndrhet mellan husen.

Allmadnt

En forutsattning for att en bostadsréttsforening skall fa upplata bostads-
ratt ar att en ekonomisk plan har registrerats. Vi aterkommer till eko-
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nomiska planer i kapitel 5. Registrering av ekonomisk plan forutsatter i
sin tur bl.a. att minst tre ldgenheter dr avsedda att upplatas med bo-
stadsritt och att, om foreningen har fler &n ett hus, husen ligger s& nira
varandra att en “dndamalsenlig samverkan kan ske mellan bostadsratts-
havarna”, 1 kap. 5 § BRL. Varfor ar det sa?

Minsta antalet medlemmar och ldgenheter bor vara reglerat

Kravet pa minst tre ldgenheter hdnger samman med att en forutséttning
for registrering av en bostadsrittsforening ar att den har minst tre
medlemmar, 1 kap. 2 § BRL. I det kooperativa synsattet anses ligga att
det skall finnas ett visst minsta antal medlemmar som aktivt medverkar
i foreningens verksamhet. Och tanken &r att foreningen skall kunna er-
bjuda alla medlemmar en ldgenhet (prop. 1990/91:92 s. 57 och
1992/93:144 s. 8 1.).

Aven for ekonomiska foreningar giller att minst tre medlemmar
skall finnas, 2 kap. 1 § foreningslagen. Detta krav bor gilla for koope-
rativa hyresrattsforeningar ocksa.

Vi anser vidare att ett krav motsvarande det for bostadsréttsfor-
eningar pa minst tre ldgenheter bor gélla. I och for sig framstar, i vart
fall i dagsléget, risken for mindre féreningar d4n sd som minimal. Det dr
svart att se motiven for det. Men négra skal for att tillata foreningar be-
stdende av t.ex. en ldgenhet finns inte. Det dr ocksa sa att tillimpning
av reglerna om blockuthyrning foérutsétter minst tre lagenheter. I avsnitt
7.2 foreslar vi att dessa regler skall gélla for kooperativa hyresrattsfo-
reningar enligt hyresmodellen i relationen mellan foreningen och fas-
tighetsdgaren. Vidare ar en forutséttning for tillimpning av reglerna om
ombildning i lagen (1982:352) om rétt till fastighetsforvarv for om-
bildning till bostadsrétt att antalet 1dgenheter uppgar till minst tre. Den
lagen foreslar vi i avsnitt 18.1.2 skall utvidgas att gilla dven for om-
bildning till kooperativ hyresratt.

Bestimmelserna i BRL ar utformade sa att antalet ldgenheter maste
uppga till minst tre for att registrering av den ekonomiska planen skall
beviljas. Sadan registrering &r i sin tur en forutsittning for att en bo-
stadsrittsforening skall ha rétt att uppléta ldgenheter med bostadsratt.
Négot krav pa upprittande och registrering av ekonomisk plan skall
normalt inte gdlla for att en kooperativ hyresrattsforening skall fa upp-
lata kooperativ hyresritt, se avsnitt 5.2.1. Vi foreslar darfor att det i den
grundlaggande paragrafen om vad som utgér en kooperativ hyresratts-
forening — alltsa dar de i avsnitt 3.2.1 angivna dndamalen anges — ocksa
anges att antalet lagenheter som skall upplatas med kooperativ hyres-
ratt skall uppga till minst tre.
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Ndrheten mellan husen

Kravet pé viss niarhet mellan husen, nir foreningen har fler 4n ett hus,
infordes for bostadsrittsforeningar ar 1991. Tva skél anfordes i forar-
betena for denna ordning (prop. 1990/91:92 s. 59 f.). Det hade borjat
bildas bostadsréttsforeningar — frémst tinkte man pd sadana med smé-
hus — dér foreningsformen hade valts av finansiella eller skatteméssiga
skél. Dessa skil anségs ha gétt fore intresset av en dndamélsenlig sam-
verkan. Intresset av kooperativ samverkan i de fallen bedomdes lag.
Det andra skilet var att man ville markera att det kooperativa synsittet
dven i fortséttningen skulle prigla bostadsrittslagstiftningen.

En Overgangsbestimmelse (sjitte punkten) infordes samtidigt. En-
kelt uttryckt kan sdgas att den innebér att hus som bostadsrittsfor-
eningar hade forvirvat fore ikrafttridandet av 1991 ars BRL inte om-
fattas av kravet pa viss nérhet.

Det kan konstateras att det i dag finns kooperativa hyresréttsfore-
ningar, bl.a. SKB, som inte uppfyller kraven pa nérhet i BRL. Om ett
krav pa viss nérhet stills upp for kooperativa hyresréttsforeningar, tor-
de darfor en Gvergangsbestimmelse behovas liknande den till 1991 érs
BRL. Det bor framhéllas att en sddan 10sning inte skulle vara utan
nackdelar. Den skulle ndmligen innebéra att nya kooperativa hyresratts-
foreningar inte kunde konkurrera pé lika villkor med befintliga fore-
ningar.

Men finns det da skél att stélla upp ett krav p& sddan nérhet som av-
ses i BRL? Aven kooperativa hyresrittféreningar skall vila pé ett ko-
operativt synsétt. Vi anser dock att en d&ndamalsenlig samverkan i regel
kan ske, 4ven om husen inte har den aktuella nirheten. SKB fér sédgas
utgora ett “levande” bevis pé detta. Men framfor allt hdnger vér slutsats
samman med att vi gér bedomningen att de fall som frimst var grunden
for kravet i BRL inte kommer att f sin motsvarighet hér. Det man sik-
tade in sig pd var foreningar med smahus som bildades for att lanefi-
nansieringen blev béttre eller for att detta gav skattemédssiga fordelar.
Dagens subventions- eller skattesystem ger inte incitament for ett mot-
svarande agerande inom ramen for kooperativ hyresratt.
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4 Foreningen och medlemmarna

4.1 Bakgrund
4.1.1 Foreningslagen och BRL

I korthet redogdrs har for vad som enligt foreningslagen och BRL gél-
ler avseende intrdde och uttrdde som medlem i ekonomiska féreningar
respektive bostadsrittsforeningar.

For ekonomiska foreningar giller den s.k. 6ppenhetsprincipen. En
ekonomisk forening far inte vagra nagon intrdde som medlem, om det
inte finns sérskilda skdl for viagran med hansyn till arten eller omfatt-
ningen av foreningens verksamhet eller foreningens syfte eller annan
orsak, 3 kap. 1§ forsta stycket foreningslagen. De mojligheter som
finns att vdgra intrdde innebér bl.a. att en forening kan stélla upp som
krav att medlemmarna tillhor en viss yrkesgrupp eller att féreningens
verksamhet skall vara begransad till ett visst geografiskt omrade (se vi-
dare Mallmén, Anders, Lagen om ekonomiska foreningar, 2 uppl.,
1995, s. 99 f.). Sokanden kan begédra domstols provning av ett beslut att
vagra honom medlemskap.

Oppenhetsprincipen ir mer inskrinkt for bostadsrittsforeningar dn
for andra ekonomiska foreningar. Det hdnger samman med att en be-
gransning av antalet medlemmar dr nédvandig. Antalet lagenheter ar ju
begrédnsat. Nar bostadsrattsforeningen upplater bostadsrétt dr forening-
ens handlingsfrihet stor att vdlja sina medlemmar (se vidare Julius
m.fl., Bostadsréttslagen, 2 uppl., 1998, s. 43). Vid senare 6vergangar av
bostadsrétten dr som vi snart skall se mojligheterna att vigra medlem-
skap mindre.

Bostadsrattsforeningens styrelse provar ansdkningar om medlem-
skap i1 foreningen. Styrelsen skall vid provningen iaktta bl.a. vad som
anges i foreningens stadgar. Vissa stadgevillkor adr dock enligt 3 kap.
2 § BRL utan verkan. Bl.a. far inte ett visst medborgarskap eller en viss
inkomst utgdra en forutsdttning for intrdde i foreningen. Huvudregeln
om ratten till medlemskap vid 6vergang av bostadsratt regleras i 2 kap.
3 § BRL. Medlemskap far inte vdgras, om villkoren i stadgarna ar upp-
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fyllda och foreningen “skdligen bor godta” sokanden som bostadsritts-
havare.

Det finns sedan sirskilda bestimmelser bl.a. avseende juridiska per-
soners forviarv, makes ratt till medlemskap och hyresgists ritt till
medlemskap vid ombildning fran hyresritt till bostadsritt.

Néamnas bor att foreningslagen gor en skillnad mellan medlemskap
och andel. Forvdrv av en andel kan flytta fram positionerna nar det
giller ritten till medlemskap dven om detta inte dr huvudregeln, 3 kap.
2 och 3 §§ foreningslagen.

Olika bestammelser géller ocksa for uttrade ur ekonomiska fore-
ningar respektive bostadsrattsforeningar. Namnas kan att i en bostads-
rattsférening anses normalt den som inte ldngre dr bostadsrittshavare
ha uttrdtt ur féreningen, 2 kap. 11 § andra stycket BRL.

4.1.2 Hyreslagen och BRL

Hyreslagen

Hyresgéistens uppsigningsritt och ratt att Gverlata hyresrétten hor sys-
tematiskt egentligen kanske mer hemma under rittigheter och skyldig-
heter. Enligt var mening ar det emellertid inte mdjligt att behandla upp-
sdagnings- och Overlatelseritten fristaende fran fragorna om intrade i
och uttrdde ur foreningen. Har ges darfor en kort presentation av vad
som giller i dessa avseenden for hyresgisten samt, i motsvarande situ-
ationer, for bostadsréttshavaren.

Hyresavtal kan ingas for obestamd eller bestimd tid. Om ett hyres-
forhédllande inte har varat mer dn nio manader i f6ljd och hyresavtalet
har ingétts for bestdmd tid, upphor det att gdlla vid hyrestidens utgang.
I alla andra fall krdvs uppsdgning for att avtalet skall upphora att gélla,
3 § hyreslagen. Olika uppsagningstider géiller sedan beroende pa vilken
sorts avtal det géller och vem som sdger upp. Hér kan bara ndmnas att
en hyresgdst som hyr en bostadsldgenhet aldrig har ldngre uppsig-
ningstid dn tre manader.

Hyresgistens mojligheter att overlata hyresrétten &r inskrdnkta. Hu-
vudregeln &r att hyresvirdens samtycke kravs, 32 § hyreslagen. Ett an-
tal undantag finns dock, 33 — 37 §§ hyreslagen. Bl.a. kan hyresndmn-
dens tillstand ersétta samtycket, om man vill byta en bostadsldgenhet
mot en annan bostad eller vill verlata en lokal for handel eller indu-
stri. Betrdffande bostadsldgenheter géller ett forbud mot att stidlla upp
villkor om sérskild ersdttning for upplatelse eller dverlatelse, 65 § hy-
reslagen. Forbudet ar straffréttsligt sanktionerat.
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BRL

BRL vilar pd en helt annan grundtanke. Det normala &r att bostads-
rittshavaren sjilv avyttrar sin bostadsrétt. Normalt sett &r detta ocksa
det enda sittet for bostadsréttshavaren att fa tillbaka vad denne har be-
talat for bostadsrétten vid sitt forvarv. Bl.a. den inskridnkningen finns
dock att en Overlatelse blir ogiltig om forvarvaren végras medlemskap,
6 kap. 5 § BRL.

Raitt till uppsédgning foreligger i vissa speciella situationer. Bl.a. har
foreningen rétt att séga upp en bostadsréttshavare, om nyttjanderatten
ar forverkad for att arsavgiften inte har betalats. Ndmnas bor ocksa att
en bostadsréttshavare har rétt att avsiga sig sin bostadsritt, 2 kap. 11 §
BRL. Detta kan dock goras tidigast tva ar fran upplatelsen. Avsédgelsen
innebédr att bostadsrittshavaren blir fri fran sina forpliktelser. Nagon
ritt att fi tillbaka sin insats eller den kopeskilling bostadsrattshavaren
kan ha erlagt finns emellertid inte.

4.2 Overviganden och forslag

4.2.1 Foreningslagens regler kan 1 stor utstrackning
gilla

Vart forslag: Foreningslagens bestimmelser om intrade i och uttrade
ur foreningen skall gélla for kooperativa hyresréttsforeningar, nér inte
avvikande bestimmelser behovs.

Vi har i avsnitt 3.2.2 tagit stdllning for att ndgon fast koppling inte skall
finnas mellan andelsridtten och nyttjanderitten. Det medf6ér att man
maste overviaga vad som bor gilla for inledandet respektive avslutandet
av savil det foreningsrattsliga som nyttjanderattsliga forhallandet.

Nér det giller de grundldggande foreningsrattsliga fragorna ser vi i
ett utgangsldge inget skél att gora avvikelser gentemot vad som normalt
giéller for ekonomiska foreningar i de aktuella avseendena. Med andra
ord bor samma regler gilla for intrdde i och uttrdde ur en kooperativ
hyresrattsforening och for forvarv av andelsritt som géller for vanliga
ckonomiska foreningar, nér inte sdrskilda forhallanden pakallar annat.
Eftersom andelsritten och medlemskapet skall leva ett fritt liv i for-
hallande till nyttjanderatten finns inte samma skédl for inskrankningar
jamfort med andra, vanliga ekonomiska féreningar som det finns for
bostadsrattsforeningar. Men i olika avseenden finns trots det skél att
Overvdga om avvikelser fran foreningslagen bor goras. Det gor vi i de
foljande avsnitten.
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4.2.2 Begrinsningar i medlemsantagningen

Vart forslag: Nagra bestimmelser avseende mojligheter till begréins-
ning av antagningen av medlemmar utéver foreningslagens skall — hir
bortses fran ombildningssituationen — inte finnas.

Den som dr missndjd med att foreningen har vagrat medlemskap far
vinda sig till allmin domstol.

Behovs sdrskilda begrdnsningar?

Som ndmndes i avsnitt 4.1.1 géller 6ppenhetsprincipen for ekonomiska
foreningar. Med andra ord innebédr foreningslagen inget hinder mot att
en kooperativ hyresrattsforening som sa onskar tar emot alla som anso-
ker om medlemskap som medlemmar, t.ex. for att bygga upp ett
kosystem.

Men fullt legitima skal kan & andra sidan finnas for en kooperativ
hyresrattsforening att forsdka stdlla upp begransningar for medlems-
antagningen. Foreningen kan t.ex. inrikta sig pa en viss kategori boende
sasom dldre eller ungdomar. Flera exempel pa det har funnits under
forsoksverksamheten med kooperativ hyresritt (se t.ex. Boverkets rap-
port [1996:7] Utvirdering av forsoksverksamheten med Kooperativ hy-
resritt, s. 16). Ett annat exempel &r att féreningen kan vilja begrinsa
antalet medlemmar i férhallande till antalet 14genheter.

Foreningslagen ger vissa mojligheter att begrdnsa intaget. Intrdde
som medlem kan vdgras med hénsyn till arten eller omfattningen av {6-
reningens verksamhet eller foreningens syfte eller annan orsak, 3 kap.
1 § foreningslagen. Vi bedomer att det inte finns hinder mot att stélla
upp villkor om att s6kanden skall tillhéra ndgon viss kategori eller att
begrdnsa antalet medlemmar med hansyn till antalet ldgenheter (jfr
t.ex. Rodhe, Knut, Foreningslagen, 8 uppl.,, 1988, s. 37 ff. och
Mallmén, Anders, Lagen om ekonomiska foreningar, 2 uppl., 1995, s.
99 f.). Vi ser darfor inte nagot behov av sdrregler — i de hdr diskuterade
hianseendena — for kooperativa hyresrattsforeningar.

Slutligen bor ndmnas att SKB 1 sina stadgar har en begransning s
att endast fysiska personer antas som medlemmar. Nagot hinder mot ett
sadant forbud kan vi, som framgatt av det sagda, inte se. Vi anser
emellertid inte att ndgon sadan begransning bor stdllas upp i forfatt-
ning. Det beror dels pd foreningens mojligheter att sjdlv géra begrans-
ningen, dels pa vart stillningstagande i avsnitt 3.2.1 att en kooperativ
hyresrattsforening skall kunna ha till &ndamal att hyra ut lokaler till si-
na medlemmar.
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Domstols provning av vdgrat medlemskap

Den som ar missndjd med att ha végrats medlemskap i en ekonomisk
forening far stimma foreningen vid allmédn domstol. Dér far den miss-
ndjde yrka att domstolen faststiller att han har rétt att bli medlem. Den
som har forvérvat en bostadsritt men vigrats medlemskap i en bostads-
rittsforening kan 1 stéllet hinskjuta fragan till hyresndmnden, 2 kap.
10 § BRL. En mdjlighet dr givetvis att dppna denna vég ocksé for den
som har végrats medlemskap i en kooperativ hyresréttsférening.

Var bedomning &r dock att sé inte bor ske. Vi har tagit stéllning for
att en fast koppling inte skall finnas mellan andels- och nyttjanderétten.
Skélen framstér inte som sérskilt starka for att hyresndmnden skall pro-
va medlemskapet i fall dér det over huvud taget inte har varit aktuellt
att 1 samband med intrdde ocksé upplata hyresrétt.

Det bor papekas att rétten att fa ett vigrat medlemskap i en bostads-
rittsforening provat forutsitter att sokanden genom Overgéng har for-
vérvat en bostadsritt. Nar en ny bostadsrittsforening uppldter sina bo-
stadsritter saknar den mdjlighet att véinda sig till hyresndmnden som
inte har fatt en bostadsritt upplaten och inte antagits som medlem.

Vart stillningstagande maste ocksa ses i ljuset av att vi i avsnitt
4.2.6 foreslar att hyreslagens regler om Overlatelse av hyresrétt skall
gilla. Det innebér att hyresndmnden kommer att ha att prova overlatel-
ser i den utstrackning hyreslagen foreskriver detta, bl.a. frdgor om byte
nér parterna inte kommer dverens. Och vi foreslar vidare att en koope-
rativ hyresréttsforening inte skall kunna vdgra den medlemskap som
har gjort ett giltigt forvirv av en hyresritt i foreningen. Darmed &r det
svart att se att en sdrskild bestimmelse om hénskjutande till hyres-
ndmnd skulle ha nagon direkt praktisk betydelse i fall da upplatelse av
hyresritt skulle varit aktuell i samband med det begérda intrddet. Det ar
i sin tur endast i sddana fall det dr befogat att anvinda sig av hyres-
ndmnden.

Déaremot kan saken stélla sig annorlunda vid ombildning av hyres-
ritt till kooperativ hyresritt. Huruvida hénskjutande av medlemskaps-
fragor till hyresndmnden bor medges vid ombildning Svervéger vi i av-
snitt 18.2.2.

423 Tillskott utover den vanliga medlemsinsatsen

Vart forslag: En kooperativ hyresrattsforening skall ha rétt att ta ut en
sarskild ersdttning i samband med upplatelse av hyresritt till en med-
lem. Ersidttningen skall kallas uppldtelseinsats.
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En medlem i en ekonomisk férening skall tillskjuta en insats, medlems-
insatsen. Dess storlek skall vara bestdmd 1 stadgarna, 2 kap. 2 § fore-
ningslagen. En ekonomisk forenings stadgar kan medge den som sa
onskar att betala fler &n en medlemsinsats. Stadgarna kan ocksa innebé-
ra att olika medlemsgrupper har olika insatsskyldighet. Nagot delade
uppfattningar finns i fragan huruvida detta ar tillatet eller om man for
att uppna sddana resultat i stéllet skall variera antalet lika stora andelar.
(Se t.ex. Mallmén, Anders, Lagen om ekonomiska féreningar, 2 uppl.,
1995, s. 69 och Rodhe, Knut, Foreningslagen, 8 uppl., 1988, s. 63).

Antalet insatser kan sittas i forhallande till att en viss héndelse in-
traffar. Det ar darfor mojligt att i stadgarna ange att medlemsinsats
skall utga i férhallande till den varuméngd som medlemmarna levererar
till eller koper av foreningen. Samtidigt ar det viktigt att klargéra gran-
sen mellan insatser och avgifter. Exempelvis kan medlemmen aterfa in-
satsen men inte avgifter vid sitt uttrdde. (Se t.ex. Mallmén, a.a., s. 69
och Hagbergh m.fl., Lagen om ekonomiska féreningar, 5 uppl., 1981, s.
33 f).

Det forekommer i dag i kooperativa hyresrattsféreningar att den
som tilltrider som medlem i samband med det betalar en viss insats.
Vid tecknandet av hyreskontrakt betalas ytterligare insatser. Deras
storlek bestdms av ldgenhetens storlek.

I avsnitt 3.2.2 drog vi, med hinvisning till vissa forarbetsuttalanden
och rittsfallet NJA 1995 s. 613, slutsatsen att ersdttningar som betalas
vid upplételsen enligt gidllande ratt kan vara att bedoma som en ersétt-
ning for nyttjanderétten. Det avgorande ar dérvid inte vad ersdttningen
kallas utan vad den i realiteten utgdr ersittning for. Om ersittningen
anses avse upplatelsen och upplatelsen avser en bostadsldgenhet, kan
man hamna i strid med 65 § hyreslagen.

Till stod for den angivna uppfattningen kan vidare foljande anforas.
Normalt sett dr ingen beredd att betala 6verpris for en andel i en eko-
nomisk forening. Alla som 6nskar bli medlemmar kan bli det genom att
forvarva en andel direkt av foreningen. Det som kan fa en spekulant att
betala Overpris for andelar i en kooperativ hyresrattsforening dr den
begrinsade tillgdngen till hyresritter. Overpriset dr spekulanten beredd
att betala endast om denne &r garanterad att komma 1 atnjutande av den
aktuella hyresritten.

Vi anser att det ofta kan finnas fullt legitima skil for en kooperativ
hyresrattsforening att ta ut en sirskild ersdttning i samband med upp-
latelsen. Inte minst géller det mot bakgrund av vart forslag att en fast
koppling skall saknas mellan andelsritten och nyttjanderétten i koope-
rativa hyresrattsforeningar. Det dr da rimligt att foreningen skall kunna
ta ut en viss insats vid intrddet i féreningen och sedan vid en senare
upplatelse ta ut ytterligare insatser. Vi anser saledes att det bor vara
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tillatet for en kooperativ hyresrittsférening att krdva ytterligare kapi-
taltillskott i samband med upplatelsen av hyresritten.

En moéjlighet som kan dvervigas ar att 1 forfattning sla fast att dven
sddana kapitaltillskott &r att anse som sedvanliga medlemsinsatser och
att de saledes inte omfattas av forbudet i 65 § hyreslagen. Ett alternativ
ar att anse kapitalskottet som en ersdttning for nyttjanderétten men nér
det géller aterbetalning o.d. behandla tillskottet som en medlemsinsats.

Den forstndmnda 16sningen innebér att principen i 65 § hyreslagen
kan uppratthéllas att erséttning inte far utgora villkor for upplatelse el-
ler Gverlatelse av bostadshyresratt. Alternativet innebér att ett undantag
maste goras fran denna princip. Men om man anser att alla insatser &r
medlemsinsatser dr de med insatserna foljande andelarna enligt fore-
ningslagen fritt overlatbara. En ekonomisk forening kan inte férhindra
en Overlatelse pa annat sétt dn genom att underkédnna forvirvaren som
medlem. D& blir 6verlatelsen ogiltig. Foreningslagen innehdaller inte
heller nagra regler om vilket pris som far tas ut. Med andra ord kan hy-
resgésten sélja sina andelar hur dyrt som helst. Darfor torde man med
den forstndmnda 16sningen behdva nagon regel om pristak for andelar-
na. Det skulle emellertid innebdra en avvikelse fran den géngse synen
pa vanliga ekonomiska foreningar. Som tidigare ndmnts finns normalt
sett inget intresse av att betala Gverpriser. Foreningen adr 6ppen for alla
och man kan lika gérna betala direkt till foreningen. Med andra ord in-
nebér den forstndimnda 16sningen konflikter med principer 1 férenings-
lagen medan alternativet krdver undantag fran forbudet i 65 § hyresla-
gen.

En fordel med det andra alternativet ar att det mer ansluter till de
principer som géller i dag dar man ser till vad ersdttningen i realiteten
avser. Darmed kan de principerna vara vigledande vid gransdragningen
for vad som ér tillatet osv.

Om alla insatser anses som vanliga medlemsinsatser blir med auto-
matik de sedvanliga reglerna for medlemsinsatser tillampliga, t.ex. vad
giller dterbetalning. Men inget hindrar att dessa regler gors tillampliga
om alternativet, att anse kapitaltillskottet som ersittning for hyresrat-
ten, viljs. Med den 16sningen framstar dessutom mojligheten storre till
konstruktioner dér aterbetalning av belopp grundas pa uppsédgning av
hyresrdtten. Sadana konstruktioner mojliggér aterbetalning av belopp
som avser hyresrdtten, samtidigt som personen ifrdga star kvar som
medlem med sin medlemsinsats. Den utformningen ér, vilket utvecklas
i ndsta avsnitt, att foredra. En 16sning dar den aktuella ersittningen be-
traktas uteslutande som en foreningsrittslig insats forefaller férsvéra
aterbetalning endast av belopp for nyttjanderétten.

Det torde inte heller bli mdjligt att berdkna insatsers storlek i for-
hallande till ldgenheternas olika storlek, om alla insatser anses som
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vanliga medlemsinsatser. En fast koppling skall ju inte finnas mellan
andels- och nyttjanderétten. I och med det saknas teoretiskt underlag
for att koppla kapitaltillskott avseende andelar i féreningen till nyttjan-
deréttens relativa viarde. Men goda skél kan finnas att differentiera ka-
pitaltillskotten pa denna grund.

Parentetiskt kan ndmnas att i den man man G6verviger mojligheter
till pantsdttning forefaller synsittet, att den aktuella insatsen dr som
vilken medlemsinsats som helst, medféra en del komplikationer. Det
framstar ndmligen som nagot svarforenligt att i ena stunden hdvda att
den insats som har erlagts i samband med upplatelsen inte pa nagot sétt
ar hanforlig till nyttjanderdtten och sedan i samband med exekution an-
se att medlemmen/hyresgésten inte skall fa behalla sin ldgenhet. Avser
insatserna endast andelar i féreningen kan man inte gérna hidvda att hy-
resratten skall fa utmaétas eller vara forverkad pa grund av den utebliv-
na betalningen. Men om en exekutiv forvarvare inte kommer i atnju-
tande av hyresritten dr andelarna i praktiken virdelosa som kreditob-
jekt.

Vi anser, mot den angivna bakgrunden, att ersdttning som tas ut i
samband med upplatelse till medlem av hyresratt bor utgdra en séarskild
form av insats. Vi foreslar att man bendmner den uppldtelseinsats.

Vi aterkommer till frigan vad som bor gilla betrdffande aterbetal-
ning av denna insats o.d. i nésta avsnitt. Det bor ocksd podngteras att
den valda 16sningen inte i sig innebdr att hyresgésten skall ha rtt att
fritt 6verlata sin hyresratt. Hur det bor vara med den saken Overvager vi
1 avsnitt 4.2.6.

En ekonomisk forening har, som tidigare ndmnts, mojlighet att ta ut
arsavgifter. Det som krévs dr att saken &r reglerad i stadgarna, 2 kap.
2 § forsta stycket 5 foreningslagen. Ofta giller avgiften sddant som fo-
reningens administration. Utan att férdjupa sig i saken hir kan ndmnas
att det inte alltid ar helt l4tt att dra gransen mellan avgifter och insatser,
bl.a. beroende pa att avgifter kan vara engangsbelopp. Men beroende
pa vad beloppet ar att klassificera som blir féljderna olika, t.ex. vad
géller rétten att fa tillbaka beloppet.

Man kan ténka sig att en kooperativ hyresréttsforening anser sig ha
behov av att ta ut en arsavgift t.ex. for administration betrdffande
medlemmar som inte har en nyttjanderatt. Vi kan inte se nagot problem
med en sddan avgift, utom pa det sittet att den i vissa fall skulle kunna
utgdra en fortdckt hyra och att den inte féar strida mot likhetsprincipen.
Vi aterkommer darfor till denna fraga i avsnitt 9.4.3 dir vi behandlar
bl.a. avgifter.



SOU 2000:95 Féreningen och medlemmarna 91

4.2.4 Frivilligt uttrade ur féreningen

Vart forslag: Nar en medlem frivilligt uttrdder ur en kooperativ hyres-
rattsforening skall foreningslagens regler om éaterbetalning av med-
lemsinsatser gélla.

En medlem som har sagt upp endast sin hyresritt skall kunna sta
kvar som medlem i foreningen, sdvida inte foreningen i sina stadgar
har stéllt upp nagot hinder mot det.

For aterbetalning av upplatelseinsatsen skall, med ett undantag,
gilla samma bestdmmelser som for medlemsinsatser. For att de frister
skall borja 16pa som foregar utbetalningen skall det vara tillrackligt att
medlemmen sdger upp hyresritten. Daremot skall alltsa inte krdvas att
denne sdger upp sig till uttrdde ur féreningen.

Situationen om inga sdrskilda bestimmelser infors

En medlem i en kooperativ hyresrittsférening kan tédnkas vilja uttrdda
ur denna. Om inga avvikande bestimmelser infors, innebar forenings-
lagen darvid f6ljande av intresse i forevarande sammanhang.

Medlemmen har ratt att sdga upp sig till uttrdde, 3 kap. 4 § fore-
ningslagen. Nagot ritt att omedelbart avgd ur foéreningen och fa ut
medlemsinsatserna foreligger inte. Avgang sker enligt huvudregeln vid
utgdngen av det rikenskapsar som slutar nést efter en manad sedan
medlemmen har sagt upp sig till uttrdde (eller uteslutits eller ndgon an-
nan omstidndighet som fOranlett avgangen har intrdffat), 3 kap. 5§
foreningslagen. Beroende pa ndr medlemmen séger upp sig i forhéllan-
de till rdkenskapsarets utgang kan alltsa tidpunkten for avgangen varie-
ra mellan en méanad och nastan 13 manader. I stadgarna kan man for-
langa den ndmnda manaden till som mest sex manader. Da blir alltsa
maximum néstan 18 manader.

Ritten att fa ut insatser uppstar forst sex manader efter avgangen,
4 kap. 1 § foreningslagen. Man far alltsa lagga till ytterligare sex ma-
nader till de tidigare angivna tidsrymderna.

Inte heller har medlemmen en obetingad ratt att fa ut allt som denne
har erlagt i insats. Beloppet som betalas ut far ndmligen inte Gverstiga
vad som beldper pa medlemmen i férhallande till 6vriga medlemmar av
foreningens egna kapital enligt den balansrdkning som hanfor sig till
tiden for utgangen, 4 kap. 1 § foreningslagen. Narmare bestammelser
finns om hur det egna kapitalet skall berdknas. Den som avgar har
dessutom rétt till del av beslutad vinstutdelning. Sarskilda bestammel-
ser finns vidare om foreningen gar i likvidation eller konkurs samt om
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den avgidende medlemmen har deltagit med hogre belopp dn vad man ar
skyldig att delta med.

Intressekonflikten i kooperativa hyresridttsforeningar

Hur lampliga dr da dessa bestaimmelser for en kooperativ hyresrattsfo-
rening? Det dr tydligt att olika intressen bryts mot varandra. Den med-
lem som star i begrepp att lamna foreningen kommer i allménhet att go-
ra detta fOr att fordndra sitt boende. Medlemmen har dirvid ofta ett be-
hov av att {2 tillbaka sin insats.

Samtidigt gér denna typ av utbetalningar féreningen séarbar. Detta
giller sdrskilt foreningar enligt dgarmodellen. Dessa foreningar har i
normalfallet behov av ett visst eget kapital for att finansiera sitt 4gande
av fastigheten eller innehav av tomtrétten. I sin rapport om forsoks-
verksamheten menade Boverket att en nodvandig atgird for att forbatt-
ra de kooperativa hyresrattsforeningarnas enligt dgarmodellen mojlig-
heter att fa 1an &r att sdkerstélla att insatsen aldrig kan fa prioritet fram-
for foreningens forpliktelser gentemot langivare (Boverkets rapport
[1996:7] Utvirdering av forsoksverksamheten med Kooperativ hyres-
ritt, s. 37 £.).

Nér det géller behovet av och skyddet for det egna kapitalet dr en
kooperativ hyresréttsforening enligt 4garmodellen jamforbar med bo-
stadsrattsforeningar. En bostadsrittshavare har normalt inte md&jlighet
att fi tillbaka sin insats, utan maste forsoka silja sin bostadsratt. Dér-
emot kan en bostadsrittsforening tdmma sig pa eget kapital genom att
besluta om sénkning av samtliga insatser. Mot saddana beslut féreslog
Bostadsrittsutredningen en viss spéarr (SOU 2000:2 s. 284 ff.). Beslut
om sdnkning av samtliga insatser skall, enligt férslaget, registreras vid
Patent- och registreringsverket samt fa verkstéllas forst ett ar efter re-
gistreringen.

Lésningen avseende dterbetalning av insatser

Den spéarregel Bostadsrattsutredningen foreslog for bostadsrattsfor-
eningar finns redan for ekonomiska foreningar, 7 kap. 14 § forenings-
lagen. Daremot ar alltsd i utgangsldget principerna motsatta nar det
giller aterfaende av insatser. Men enligt 4 kap. 1 § fjarde stycket fore-
ningslagen kan en ekonomisk forening ta bort eller begrénsa rétten att
vid avgangen fa ut insatser och vinstandel, utom i ett par undantagssi-
tuationer.
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Bl.a. mot bakgrund av att en forening kan helt ta bort aterbetal-
ningsratten har man i litteraturen framhallit méjligheten att pa olika satt
villkora denna. Som giltiga har ansetts villkor om t.ex. att medlemmen
upphor med viss verksamhet eller att den som av medlemmen har for-
vérvat den verksamhet eller den fastighet som dr grundval for medlem-
skapet ocksa har intrdtt som medlem i foreningen (Mallmén, Anders,
Lagen om ekonomiska foreningar, 2 uppl., 1995, s. 133 och Hagbergh
m.fl., Lagen om ekonomiska féreningar, 5 uppl., 1981, s. 59).

Déarmed skulle det enligt foreningslagen dven for kooperativa hyres-
rattsféreningar vara mojligt att pa olika sétt villkora aterbetalningsrét-
ten eller helt ta bort den. Givetvis géller samma grianser som for andra
foreningar. Bl.a. maste likhetsprincipen iakttas. Det innebéar alltsa att
alla medlemmar skall behandlas lika. Konkurrenslagstiftning och 36 §
lagen (1915:218) om avtal och andra rattshandlingar pa formogenhets-
rattens omrade dr exempel pa andra ramar (se vidare t.ex. Mallmén,
a.a., s. 134). Men vi bedomer att féreningslagen inte innebar hinder
mot att i stadgarna t.ex. ha ett villkor som innebér att ritten att aterfa
insatsen r beroende av att en ny kooperativ hyresgést finns.

Det sagda innebér att foreningslagen ger ett mycket stort spelrum.
Den optimala 16sningen dr den som utgdr en riktig avvagning av de
motstdende intressena, dvs. medlemmarnas och kreditgivarnas. Enligt
var mening finns det emellertid inte ett svar som ar rétt i alla olika fall.
Vi har redan varit inne pa att skillnader finns mellan kooperativa hyres-
rattsforeningar enligt dgar- respektive hyresmodellen. Behovet av att
lana pengar ar typiskt sett storre i 4garmodellen.

Men vad som dr optimalt beror ocksa pa sddant som konjunkturldge
och konkurrenssituationen pa kreditmarknaden. Att lagstiftaren pekar
ut en 16sning innebér darfér ingen optimal 16sning. Det dr foreningen
som bést gor bedomningarna. Féreningen ar bast lampad for att bedo-
ma om man kan t.ex. f 1an och ratt lanevillkor samtidigt som man har
en efterfragan pa lagenheterna. Vi anser darfor att man inte bor infora
nagon sirlosning for kooperativa hyresrittsforeningar. Aterbetalnings-
ratten vid frivilligt uttrdde och foreningens majligheter att begrénsa den
bor vara desamma som i andra ekonomiska féreningar.

I sammanhanget bor framhallas att for beslut om dndring av stadgar
géller sédrskilda krav, 7 kap. 14 § foreningslagen. Och det dr mdjligt att
sétta upp ytterligare villkor 4n de som anges i lag. Med andra ord kan
en forening som villkor for andring i stadgarna betraffande begréns-
ningar i aterbetalningsritten ange godkdnnande av foreningens kredit-
givare. Ett sddant skydd framstar som lika starkt som det skydd man
kan uppna genom en forfattningsreglering.

Vi aterkommer i avsnitt 4.2.7 till aterbetalningsritten nir hyresrat-
ten dr forverkad o.d.
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Betriffande foreningsborgendrernas intressen bor ocksd nidmnas
4 kap. 2 § foreningslagen. Om foreningen sétts i konkurs pa en ansékan
som har gjorts inom ett ar fran en medlems avgang, 4r medlemmen
skyldig att betala tillbaka vad han fatt ut om det behdvs for att ticka
skulderna. Bestdimmelsen torde vara avsedd att forhindra att medlem-
marna i en férening som befinner sig pa fallrepet genom massuttrade
forsoker rddda sina medlemsinsatsbelopp (Rodhe, Knut, Foreningsla-
gen, 8 uppl., 1988, s. 108).

Sdrskilt om tidpunkten for daterbetalning

Foreningslagen medger inte att medlemmarna ges storre rétt till ater-
betalning &n vad som anges i lagen. Det framgar av bl.a. reglerna om
overskottsutdelning, 10 kap 1§ foreningslagen. Exempelvis kan en
ckonomisk forening inte bestdmma att utbetalningar skall ske tidigare
an vad foreningslagen foreskriver. Detta utgor ett skydd for borgena-
rerna men innebar en komplikation for en medlem i en kooperativ hy-
resrattsforening som star i begrepp att skaffa ett nytt boende.

En avvikelse fran foreningslagen som innebér att féreningen skall
kunna betala tillbaka insatsen vid en tidigare tidpunkt 4n vad som gél-
ler for andra ekonomiska foreningar skulle innebdra en ritt allvarlig
forsvagning av borgendrernas skydd. Den kan darfor sl tillbaka mot
foreningarna sjdlva. I minnet bor hallas att flyttningar oftast inte sker
direkt. Tilltradet brukar ligga en bit framét i tiden.

En annan majlighet ar att villkora ratten till tidigare utbetalning av
att en ny kooperativ hyresgést finns. Men det skulle rétt kraftigt avvika
fran det synsitt som foreningslagen har. Lagens bestimmelser om in-
satser bygger inte alls pa nagra kopplingar mellan vissa medlemmars
uttrdde och nya medlemmars intrdden.

Vi anser dérfor att starka skdl bor krdvas for en sddan avvikelse.
Vissa mojligheter kommer dessutom att finnas for den férening som
vill medverka till att den tidigare kooperative hyresgésten far tillbaka
sina insatser. I avsnitt 4.2.6 foreslar vi vissa mojligheter for den koope-
rative hyresgésten att overlata sin andel och hyresratt. Var 16sning dar
innebar att det blir mojligt att genomfora en Gverlatelse som just far
den onskade effekten. Vi ser darfor inte skal till nadgra sdrbestammelser
vid frivilligt uttrdde utan att hyresratten dverlats.
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Mojligheterna att sta kvar som medlem efter egen uppsdgning

En situation som bor ndmnas i sammanhanget dr den att en medlem i
foreningen som innehar en nyttjanderétt sdger upp denna men Onskar
std kvar som medlem i foreningen. Foreningslagen som sédan innebar
inte ndgot hinder mot detta. Men det &r ocksé sé att en ekonomisk fore-
ning i stadgarna kan ange grunder for uteslutning. En medlem far ute-
slutas pé en sadan angiven grund, 3 kap. 4 § andra stycket foreningsla-
gen.

Vissa grinser finns. Bl.a. far uteslutningsgrunden inte std i strid
med Sppenhetsprincipen. Men i litteraturen har man gjort beddmningen
att foreningen som uteslutningsgrund kan ange t.ex. att foreskrivna av-
gifter inte har betalats eller att medlemmen skall vara bosatt i ett visst
omréde eller driva en viss verksamhet eller att medlemmen motarbetar
foreningens dndamal (se t.ex. Mallmén, Anders, Lagen om ekonomiska
foreningar, 2 uppl., 1995, s. 117 och Rodhe, Knut, Foreningslagen, 8
uppl., 1988, s. 43).

Enligt var bedomning ar det dérfor enligt foreningslagen mojligt for
en forening att som uteslutningsgrund ange t.ex. att medlemmen har
sagt upp sin hyresritt. Aven pa det hiir omradet ser vi inget skil att in-
skrianka de mdjligheter féreningslagen ger de kooperativa hyresréttsfo-
reningarna eller att goéra nagra vidgningar.

Vad som skall gélla for medlemskapet nér hyresrétten &r forverkad
o.d. tar vi upp i avsnitt 4.2.7.

Aterbetalning av upplitelseinsatsen

Som konstaterats i det tidigare forefaller det inte innebéra problem att
betriffande kooperativa hyresrittsforeningar hélla i sér uttradet ur fo-
reningen och uppsdgningen av hyresritten. Med de mojligheter som
foreningslagen ger att vélja olika 16sningar borde foreningar och hyres-
géster kunna finna tillfredsstdllande l0sningar. Den frdga som hér bor
diskuteras dr hur man bor se pé upplételseinsatsen. Skall den behandlas
som en medlemsinsats eller pa ndgot annat sétt?

Den ena mgjligheten dr séledes att foreskriva att bestimmelserna
om insatser skall gélla ocksé for upplatelseinsatser. Dérmed blir dessa
insatser en del av foreningens egna kapital. Foreningslagen ger granser
for hur frikostig foreningen kan vara med aterbetalning och medger
samtidigt inskrénkningar. Den andra modellen ar att ett sérskilt regel-
verk byggs upp for upplatelseinsatserna.

Det enklaste dr att ansluta till bestimmelserna for medlemsinsatser.
Skélet for att avvika frén dessa bestimmelser &r ndrmast om man vill
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ge hyresgésten storre rattigheter. Men dven i detta sammanhang géller
intressekonflikten mellan den enskildes och foreningens intressen. Vi
gOr har samma bedomning som vi gjorde betrdffande medlemsinsatser-
na. Med andra ord bor foreningslagens regler gélla.

I ett avseende vill vi dock gora en avvikelse betrdffande upplatelse-
insatserna. Vi har tidigare foreslagit att den som séger upp sin hyresrétt
skall kunna std kvar som medlem i foreningen, om inte nadgot annat har
bestdmts i stadgarna. Ett krav for att de frister skall borja 16pa som f6-
regar aterbetalningen ar, enligt 3 kap. 5 § foreningslagen, att medlem-
men har sagt upp sig till uttrdde ur foreningen. Sa bor det inte vara. 1
stillet bor det, for att fristerna skall borja 16pa, vara tillrdackligt att
medlemmen har sagt upp sin Aayresrditt.

Men sedan kan 3 kap. 5 § och 4 kap. 1 § foreningslagen tillimpas.
Det innebér alltsé bl.a. att foreningen i sina stadgar kan bestdimma ldng-
re frister dn foreningslagens. Denna utformning innebdr séledes att
medlemmen som sdger upp sin hyresrétt far tillbaka upplatelseinsatsen
men kan std kvar som medlem med sin medlemsinsats. Denna kon-
struktion forekommer i befintliga kooperativa hyresrattsforeningar,
bl.a. SKB.

4.2.5 Upprikning av insatser

Vart forslag: Sarskilda bestimmelser som medger upprikning av in-
satserna vid medlems avgdng skall inte finnas.

Upprékning skall kunna goras av insatser vid en ny medlems intrdde
eller en ny upplatelse av nyttjanderatt.

Upprikning av insatser vid medlems avgdng

En annan fraga som Boverket uppmérksammade i sin rapport om for-
soksverksamheten var indexupprikning av insatser (Boverkets rapport
[1996:7] Utvérdering av forsoksverksamheten med Kooperativ hyres-
ritt, s. 36, 38 och 43). Boverket anség att ett klargérande behovs i for-
héllande till sévél forenings- som skattelagstifiningen. Nér det giller
skattefrdgan menade Boverket att indexuppriakning som innebér endast
en virdesdkring bor vara skattefri. Verket vigde ocksa in frdgan nér
man talade om nackdelen jamfort med bostadsritter att hyresgésten inte
har chans att géra en vinst vid en forséljning. Den form av upprikning
som Boverket hade i dtanke var alltsé att den som redan har betalat in-
satser skall ha mojlighet att {2 tillbaka ett ndgot storre belopp vid sitt
uttrdde.
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Enligt arkiverat material fran den sedermera nedlagda utredning
som skulle bl.a. utvdrdera forsoksverksamheten med kooperativ hyres-
ratt (dir. 1990:54) forekom under forsoksverksamheten stadgar som
utlovade upprakning av insatserna vid dterbetalning. I en promemoria
avseende en intervjuundersokning angavs att sidana stadgebestammel-
ser forekom i sju av étta intervjuade foreningar enligt 4garmodellen och
i en av nio foreningar enligt hyresmodellen. Boverket angav i sin rap-
port att 10 av 37 féreningar hade indexklausuler (rapporten s. 24).

Huruvida foreningslagen medger nagon form av upprdkning av re-
dan erlagd insats dr oklart. Som en utgangspunkt kan ndmnas Mallméns
synsitt att en betald medlemsinsats inte ger upphov till en fordringsratt
och diarmed inte heller rétt till rdnta (Mallmén, Anders, Lagen om eko-
nomiska foreningar, 2 uppl., 1995, s. 68, se d4ven Hagbergh m.fl., Lagen
om ekonomiska foreningar, 5 uppl., 1981, s. 32). Hans instéllning ar i
Ovrigt att det dr ovisst om en stadgebestimmelse géller om att en med-
lem skall ”fa ut ett storre belopp dn den inbetalda insatsen” (a.a., s.
130). Rodhe har angett samma instdllning men forefaller ndrmast ha
tankt pa bestimmelser av inneborden att medlemmen skall fa ut hela
den pa honom belépande delen av foreningens nettobehéllning (Rodhe,
Knut, Foreningslagen, 8 uppl., 1988, s. 109, jfr dock s. 218). En annan
instdllning verkar ha varit att man inte kan utvidga rétten att fa tillbaka
den inbetalda insatsen (jfr Hagbergh m.fl., Lagen om ekonomiska fore-
ningar, 5 uppl., 1981, s. 58).

Fragan maste enligt var mening ocksa ses mot den bakgrunden att
foreningslagen innehéller vissa regler om i vilka former utbetalning till
medlemmar far ske, 10 kap. 1 § foreningslagen. Féreningens medel far
betalas ut till medlemmarna endast i form av Gverskottsutdelning, ater-
betalning av medlemsinsatser enligt 4 kap. foreningslagen, utbetalning
vid nedséttning av medlemsinsatsernas belopp och utskiftning vid lik-
vidation. Andra utbetalningar ar olovliga och kan medf6ra bl.a. aterbe-
talningsskyldighet for den som har tagit emot medlen.

Utvidgningar innebér att féreningsborgenirernas skydd forsamras,
vilket kan tas till intdkt for forsiktighet. Men & andra sidan skall man
ocksa vara medveten om att kapitalskyddande aspekter av lagstiftaren
inte alltid har satts i centrum. Exempelvis uttalades i forarbetena till
1951 ars foreningslag foljande (prop. 1951:34 s. 59 f.).

Utmirkande for aktiebolaget ar att verksamheten drives pa grundval
av ett aktiekapital, vilket tillskjutes av deldgarna och vard dessa er-
halla utdelning genom andel i uppkommen vinst for bolaget. De
ckonomiska féreningarna kdnnetecknas ddremot i princip av att de-
ras verksamhet asyftar att frimja deldgarnas, medlemmarnas, intres-



98 Foreningen och medlemmarna SOU 2000:95

sen pa ett sdtt som mera direkt anknyter till medlemmarnas hushall-
ning eller forvarvsverksamhet.

Denna grundldggande skillnad mellan aktiebolag och ekonomis-
ka foreningar pakallar tydligen i viss man olika lagregler for de
skilda foretagsformerna. Lagstiftningen for aktiebolag och fore-
ningar dr ocksd i atskilliga hanseenden olikartad. Aktiebolagsritten
innehaller salunda regler om aktiekapitalets bevarande inom bola-
get, till skydd framst for aktiedgarna och bolagets borgenédrer. Da de
ckonomiska foreningarna dro personsammanslutningar, har ddremot
for dem erfordrats en reglering i férsta hand betrdffande intrdde och
uttrdde av medlemmar och ddrmed sammanhéngande problem.

Det kan inflikas att Bostadsrittsutredningen gjorde beddmningen att
franvaron av sadrskilda bestimmelser om sdnkning av samtliga insatser
inte innebar nagot hinder mot att fatta ett sddant beslut pa férenings-
stimma (SOU 1998:80 s. 284 ff.). Det bor dock framhallas att den fra-
gestillningen dr nagot annorlunda. Exempelvis finns i BRL ingen di-
rekt motsvarighet till 10 kap. 1 § foreningslagen som anger vilka utbe-
talningar till medlemmar som ar tillatna. Ndmnda paragraf medger for
Ovrigt utbetalning av belopp vid nedséttning av insatserna.

I sammanhanget boér ndmnas att just 1951 ars foreningslag innehdll
en bestimmelse om utdelning som berdknades pa annat sétt dn i1 vilken
utstrackning foreningens verksamhet hade tagit i ansprak. Sadan utdel-
ning fick faststéllas till hogst fem procent per ar av inbetalda insatser. 1
forarbetena framholls att bestimmelsen understrok det angeldgna i att
frén den aktuella foreningsformen skilja rena kapitalsammanslutningar
(prop. 1951:34 5. 121 1).

Genom éren kom bestdmmelsen att dndras. Men forst &r 1998 slo-
pades helt begransningar i friga om hur stora belopp relaterade till in-
satserna som far betalas ut. I det aktuella lagstiftningsdrendet uttalade
regeringen att, eftersom grundtanken med kooperativ foretagsamhet
inte dr att verksamheten skall ge vinst, den traditionella kooperativa
uppfattningen &r att medlemmarna skall fa s& 1ag rdnta som majligt el-
ler ingen rdnta alls pa sitt dgarkapital (prop. 1996/97:163 s. 30). Med-
lemmarna skall, enligt regeringen, i stillet fa ersittning for sin samhan-
del i form av formanliga priser, hogre service osv. Skilet for att slopa
begrdansningen var att man ville underlitta féreningarnas kapitalan-
skaffning. Tanken var att denna anskaffning underldttas om man kan
erbjuda marknadsméssig avkastning pd medlemsinsatsen.

Man kan da stilla fragan hur befogade de tidigare inskrdnkningarna
for kvarvarande medlemmar kan anses ha varit om man fritt hade kun-
nat rdkna upp insatsen for en uttrddande medlem. Begrénsningarna ta-
lar alltsd mot att sddan fri uppridkning har varit tillaten. Ytterligare
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bréanner det till ndr man erinrar om att en medlem som uttrader, férutom
aterfaende av erlagda insatser, har rdtt till beslutad vinstutdelning,
4 kap. 1§ foreningslagen. Tidigare gillde alltsa de angivna begréns-
ningarna dven for denna vinstutdelning.

Var bedomning &r att det ar tveksamt vad som géller, men att en hel
del talar mot att upprakning av erlagda insatser i samband med att en
medlem uttrdder ar tilldten. Fragan blir da2 om man bor inféra nidgon
sarskild bestimmelse for kooperativa hyresrattsféreningar som medger
sadan upprakning.

En mojlighet ar att reglera granserna i forfattning, eventuell i kom-
bination med att en myndighet bemyndigas att meddela ndrmare fore-
skrifter. D& maste foreningarna orientera sig i dessa foreskrifter, vilket
innebér en viss komplikation. En annan mojlighet &r att lata forening-
arna fritt bestimma upprakningens storlek. En risk finns da for oklara
stadgebestammelser. Vidare medger en sadan 16sning inte bara vérde-
sdkring utan ocksa att ytterligare avkastning pa kapitalet kan erbjudas.
Bor da nagon av de hér typerna av reglering inforas?

Det handlar om motstaende intressen. Upprakningen dr en fordyring
for foreningen men fordelaktig for den enskilde. Den dr negativ for
kreditgivare, eftersom den innebar att kapitalskyddet i viss méan forsva-
gas. Oavsett vilken 16sning som viljs kan upprakningsbestimmelser in-
nebéra en 6kad risk for tvistigheter vid innehavarbyten. Men det anser
vi inte ar det avgorande.

En upprékning kan hdvdas innebéra att man vardesédkrar insatserna,
t.ex. 1 tider med inflation. Hogre upprikningar innebér dessutom att av-
kastning ges pa kapitalet. Men ndr man talar om vardesédkring och av-
kastning dr det viktigt att komma ihag att detta kan astadkommas pa
olika sétt. Som redan framgatt av de forda resonemangen finns ett sam-
band mellan upprikning och vinstutdelning. De summor som gar at for
upprakning av avgidende medlemmars insatser skulle med andra ord i
stéllet kunna delas ut till de kvarvarande medlemmarna.

Det finns ocksé ett samband med hyrorna. Kapital som finns kvar i
foreningen kan anvindas for att halla nere hyrorna. Lag hyra kan sdgas
utgdra en form av avkastning pa kapitalet. Alternativet ar ju att dela ut
medlen som sedan kan anvéndas for t.ex. hyresbetalning.

Med andra ord innebar stillningstagandet i fragan om uppriakning av
insatser vid medlems avgang inte att man avgér om medlemmarna skall
kunna fa avkastning eller inte. Upprakning &r en av flera mojliga for-
mer for att viardesdkra kapitalet eller ge ytterligare avkastning pa det.
Men den konkurrerar med andra alternativ som vinstutdelning eller hy-
ra. Det dr darfor ndrmast en frdga om vem man vill priorietera; de
medlemmar som uttrdder eller de som ar kvar i féreningen.
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Alternativet att halla nere hyreskostnaden ar ndgot som harmonierar
med de grundldggande idéerna med kooperativ hyresratt. Aspekter som
medinflytande och laga boendekostnader pa grund av ansvarstagande
osv. skall komma i forgrunden. Slutligen bér ndmnas att vi, vilket ut-
vecklas 1 avsnitt 6.2.5, gér bedomningen att insatsernas belopp regel-
massigt kommer att vara liagre for kooperativa hyresrétter dn for bo-
stadsrétter.

Vi anser darfor att det inte finns tillrdckligt starka skal for att infora
sarskilda bestimmelser om upprakning. Vil sa viktigt ar att skydda fo-
reningens kapital och att inte i onddan komplicera upplatelseformen.

Upprdikning av insatser vid antagande av ny medlem

I nu befintliga kooperativa hyresrittsféreningar forekommer en annan
form av vad som kan betecknas som upprikning av insatser. Det finns
stadgar enligt vilka den insats som skall betalas vid intrddet skall upp-
rdaknas. Med andra ord far den som intrdder i foreningen nagra ar efter
det att foreningen bildades betala en hogre insats vid sitt intrdde &n vad
insatsen var fran borjan.

Denna situation dr helt annorlunda jamfort med den tidigare be-
handlade. Detta forfarande innebér inte nagon forsvagning av forening-
ens egna kapital utan har tvirtom en gynnsam inverkan. Enligt var be-
domning ar systemet inte heller s& sammanhidngande att man kan séga
att ett sddant samband finns mellan de tva fragorna att svaret dr givet
utifran de slutsatser som gjordes betraffande upprakning vid medlems
avgang. [ litteraturen torde den aktuella formen av upprdkning ha an-
setts tillaten (se t.ex. Mallmén, Anders, Lagen om ekonomiska fore-
ningar, 2 uppl., 1995, s. 71).

Vi bedomer att nadgot hinder inte finns mot den hér aktuella typen av
upprakning. Det géller dock under forutsdttning att de bestimmelser
iakttas som generellt géller. Insatsernas storlek skall anges i stadgarna.
Och likhetsprincipen skall iakttas. Vi ser inte nagot skél for att just ko-
operativa hyresrittsforeningar skall vara forhindrade att foreskriva den
har typen av upprakning.
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4.2.6 Bor medlemmen kunna 6verlata sin andel
respektive hyresratt?

Virt forslag: En kooperativ hyresgist skall ha samma mgjligheter att
overlata sin hyresritt som en vanlig hyresgéist. Vid overlitelse av en
kooperativ hyresritt avseende en bostadsldgenhet skall dverlataren, i
enlighet med 65 § hyreslagen, inte ha ritt att ta ut ersittning. Men
overlataren skall ha mdjlighet att 4 tillbaka sina insatser direkt. Harfor
skall krévas att forvirvaren har erlagt motsvarande insatser eller, om
stadgarna foreskriver sddana, de uppraknade insatserna.

Bestdmmelserna om Overgéng genom bodelning, arv, m.m. i 33 §
hyreslagen skall gilla ocksé for kooperativa hyresrétter.

En kooperativ hyresrittsforening skall inte kunna vigra den med-
lemskap som genom Overlételse eller universalfang har gjort ett giltigt
forvarv av en hyresritt.

Den som har gjort ett sadant forvérv skall vara skyldig att ansdka
om medlemskap i féreningen. Om hyresgésten inte efter tillsdgelse fran
foreningen ansdker om medlemskap, skall hyresritten vara forverkad.

Inledande synpunkter

En grundléggande idé med kooperativ hyresrétt dr att nagon motsvarig-
het till det spekulativa moment som ar forknippat med bostadsritter
inte skall finnas. Ett utslag av den principen &r att hyresgésten inte skall
kunna gdra nagon vinst genom att sélja sin kooperativa hyresritt. Det
innebér i sin tur att man inte kan ténka sig en ordning for overlételse
motsvarande den som géller for bostadsrétter. Bostadsréttshavaren har
full frihet att Gverlata sin bostadsritt till vilket pris denne dnskar. Be-
gransningen bestar i att Gverlatelsen blir ogiltig, om fOreningen inte
godtar forvirvaren som medlem. Foreningens mdjligheter att végra
medlemskap &r begrénsade.

Att denna ordning inte kan gélla for kooperativa hyresritter ar
emellertid inte detsamma som att medlemmen helt skall sakna mojlig-
het att overlata sin andelsritt respektive hyresritt. Vi ser tva skél for att
stélla upp begrénsningar.

For det forsta bor den ndimnda grundidén forsvaras. Utformningen
bor darfor vara sddan att medlemmen inte har ndgot ekonomiskt att
vinna péd att Overlita nyttjanderdtten. Mojligen skall en Overlatelse
kunna medfora att medlemmen kan fa tillbaka sina insatser vid en tidi-
gare tidpunkt dn annars.

For det andra anser vi att kooperativa hyresrittsforeningar som sa
onskar bor ha viss mojlighet att uppréitthélla kosystem. For sadana
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mojligheter talar inte endast hinsyn till foreningarna. Aven ur hyres-
gésternas perspektiv kan sadana system av rittviseskdl framstd som
motiverade. Néar det géller kooperativa hyresrétter dr ju tanken inte att
en konkurrens mellan flera intressenter skall 16sas genom att den som
betalar mest vinner.

Det ar viktigt att inte i onddan stédlla upp begransningar. Naturligtvis
uppfattar hyresgister begransningar som negativa. Men onddiga be-
gransningar kan ocksa slé tillbaka mot de kooperativa hyresrattsfore-
ningarna pa det sattet att upplatelseformen inte anses attraktiv.

Utifran dessa utgangspunkter diskuterar vi i det foljande vilka moj-
ligheter medlemmen bor ha att overlata eller pa andra sitt avhénda sig
andelsritten respektive hyresriatten. Forst uppmarksammas darvid
Overlatelse. Dérefter sdgs nagot om andra successionsformer. Avslut-
ningsvis tar vi upp en medlemskapsfraga.

Den grundliggande rdtten att 6verldta

En andel i en ekonomisk forening kan, enligt féreningslagen, overlatas.
Pé liknande sétt som géller for bostadsritter innebar emellertid inte
overlatelsen av andelen att forvarvaren blir medlem. Denne féar ansdka
om medlemskap och det skall goéras inom sex manader, 3 kap. 3 § fore-
ningslagen. Om f6rvarvaren inte ansoker eller godtas som medlem, an-
ses denne ha sagt upp sig till uttrdde. Forvarvaren har darvid samma
ratt till aterbetalning av medlemsinsatsen som en medlem vilken begér
uttrdde. Foreningen har i allmidnhet samma mojligheter att vigra med-
lemskap som annars, se avsnitt 4.1.1.

Det dr emellertid inte Gverlatelse av andelen som &r det omedelbart
intressanta. Nar man talar om 6vervirden dr det nyttjanderdtten som
kommer i centrum.

Enligt huvudregeln kriavs enligt hyreslagen hyresviardens samtycke
for overlatelse av hyresratten, 32 § hyreslagen. I vissa sdrskilda situa-
tioner har hyresgédsten mdjlighet att driva igenom en Gverlatelse utan
samtycke. Ett exempel betrdffande bostadsldgenheter dr nir hyresgis-
ten Overlater till en nérstdende som hyresgésten varaktigt sammanbor
med. Ett annat ar lokaler som anvinds for forvarvsverksamhet. I dessa
fall kan hyresndmndens tillstdnd ersitta hyresvardens samtycke.

Sarskilt bor byte namnas. Nar en hyresgést vill byta sin bostadsla-
genhet for att fi en annan, ar reglerna generdsare dn vid andra Gverla-
telser, 35 § hyreslagen. Hyresndmnden skall 1amna tillstind, om hyres-
gésten har beaktansvirda skil for bytet och detta kan dga rum utan pa-
taglig oldgenhet for hyresvarden samt inte heller andra skél talar mot
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bytet. Tillstandet kan forenas med villkor. En rad undantag finns fran
ritten till byte, bl.a. om ldgenheten finns i ett enfamiljshus.

Om dessa regler gors tillampliga dven for kooperativa hyresritter,
skulle alltsa enligt huvudregeln den kooperativa hyresrattsforeningens
samtycke krdvas for en Overlatelse. Undantag skulle gélla for vissa si-
tuationer dar lagstiftaren betrdffande vanliga hyresritter har funnit skal
for att vara nagot mer generds. Nar det giller byte kan ndmnas att by-
tesratten av lagstiftaren har karaktériserats som ett centralt inslag i hy-
resgéstens rattigheter och att den har beddmts ha stor betydelse for ror-
ligheten pa bostadsmarknaden (prop. 1992/93:115 s. 22).

Hyreslagen innebdr rétt stora begrdnsningar i hyresgistens mojlig-
heter att dverlata hyresritten. De mojligheter som finns till 6verlatelser
— kanske sdrskilt bytesrdtten — ger naturligtvis vissa nackdelar for fore-
ningen, t.ex. ndr det géller mojligheterna att upprétthélla kosystem. Vi
anser dock att hyreslagens regler innebér en rimlig avviagning gentemot
den enskilde hyresgéstens intressen. Det ér svart att se att en kooperativ
hyresgést bor ha mindre méjligheter att driva igenom ett byte dn en
vanlig hyresgist. Nagot sadant skulle for ovrigt, som tidigare ndmnts,
kunna inverka negativt pa upplatelseformens attraktionskraft.

Vi foreslar saledes att en kooperativ hyresgéist skall ha samma moj-
ligheter att Overlata sin hyresritt som en vanlig hyresgést. Det som
ddarmed aterstar att ta stéllning till &r vad som skall gilla betraffande er-
sattning for den kooperativa hyresratten.

Olika losningar avseende ersdttning vid overldtelse

Forst bor dd ndmnas lokaler. Néagot forbud mot att ta emot erséttning
for lokaler som ar vanliga hyresratter finns inte. Det talar for att betraf-
fande lokaler som &r kooperativa hyresrétter inte heller sdtta upp nagra
sarskilda begransningar.

For bostadshyreslagenheter finns i 65 § hyreslagen ett forbud mot
att ta ersittning for hyresratten. Den som vill dverlata sin hyresratt har
normalt sett anledning att samtidigt 6verlata alla andelar i foreningen.
Annorlunda uttryckt vill denne ha tillbaka savil erlagda vanliga med-
lemsinsatser som upplatelseinsatser.

Vi ser tvad mojliga modeller for denna situation. Det ena alternativet
ar att 6ppna for att Gverlataren ges mojlighet att fa tillbaka sina insatser
direkt fran foreningen mot att forvarvaren erlagger motsvarande insat-
ser.

Inledningsvis bor dad narmare dvervagas hur detta alternativ i sé fall
bor utformas. Vi ser det som viktigt att forsoka astadkomma en 16sning
som dels inte innebér storre avvikelser fran foreningslagens och hy-



104 Foéreningen och medlemmarna SOU 2000:95

reslagens principer dn nodvandigt, dels fungerar for bade bostdder och
lokaler.

Hyreslagen innebér inget hinder mot att Gverlataren tar ut ersittning
vid Overatelse av en lokal. Som tidigare namnts &r, enligt féreningsla-
gen, andelar i en ekonomisk forening fritt dverlatbara. Samtidigt maste
hallas i minnet att vi har foreslagit att ndgon fast koppling inte skall
finnas mellan andelsritten och nyttjanderdtten. Dessutom har vi fore-
slagit att en kooperativ hyresrattsforening skall kunna ta ut vanliga
medlemsinsatser men ocksa, i samband med upplételse av nyttjande-
ratt, upplatelseinsats.

Det nyss sagda far vissa konsekvenser. Med hansyn till att ersétt-
ning enligt hyreslagen far tas ut for lokaler men inte fér bostadsldgen-
heter skulle man kunna tdnka sig en reglering som innebar att vid
Overlatelse av bostadshyresritt hyresgisten inte skulle fa ta emot peng-
ar. Detta skulle i stéllet ga via foreningen. Men en sadan uppdelning ar
inte teoretiskt hallbar eftersom en koppling saknas mellan andelar och
nyttjanderitt.

En annan variant &r ett heltdckande forbud mot att ta emot ersétt-
ning. Med andra ord skulle en kooperativ hyresgést varken fa ta emot
ersittning motsvarande erlagda vanliga medlemsinsatser eller upplatel-
seinsatser. Det skulle innebéra en kraftig avvikelse fran foreningsla-
gens principer om att andelar &r fritt dverlatbara. Dessutom skulle alla
mojligheter att fritt ta ut ersittning for lokaler forsvinna. I méanga fall
skulle det innebédra att kooperativ hyresrétt vore ett for naringsidkare
ointressant alternativ. Det finns ocksa mer grundldggande problem med
en sadan I6sning. I svensk rétt finns gemensamma grundldggande prin-
ciper for slutande av avtal och om Gverlatelser, t.ex. principer om ut-
vaxlande av prestationer o.d. Ingrepp 1 detta far naturligtvis konsekven-
ser. Med denna 16sning blir konsekvenserna nagot teoretiskt svaréver-
skadliga nir betalningsmomentet rycks undan.

Vi forordar darfor foljande 16sning. Forbudet i 65 § hyreslagen att ta
ut erséttning vid Overlatelse bor gilla dven for kooperativa hyresrétter.
En kooperativ hyresgist skall saledes inte ha ritt att ta emot erséttning
for en bostadshyresritt. Daremot skall féreningen vara skyldig att be-
tala tillbaka erlagda insatser i samband med en Gverlatelse av hyresrat-
ten, om forvirvaren samtidigt erldgger erforderliga insatser. Det sist-
nidmnda innebédr att, i en kooperativ hyresrittsforening som tillampar
upprakning nédr en ny medlem intrdder, forvarvaren maste erldgga det
uppraknade beloppet for att foreningen skall vara skyldig att aterbetala
insatserna till forvirvaren.

Teoretiskt har man da inte stillt upp nagot hinder mot att ta ut er-
sdttning som inte avser hyresrdtten. Man kan alltsd fortfarande fritt
Overlata andelar som avser endast foreningen. Men for sddana andelar



SOU 2000:95 Foreningen och medlemmarna 105

ar 1 praktiken Overpriser regelméssigt uteslutna. Som tidigare namnts
innebér principerna i 65 § hyreslagen att sadan ersittning oftast ar att
anse som ersattning for hyresratten. Darmed saknas i allmédnhet skal for
parterna att 6verlata sidana andelar privat.

Enligt var uppfattning innebér den hér forordade 16sningen att man i
praktiken har sdkerstdllt att ersdttning betrdffande bostadshyresritter
inte utvdxlas mellan parterna. Lokaler som dr kooperativa hyresratter
kan Overlatas pa samma sdtt som vanliga hyresritter. Losningen inne-
bar minst ingrepp i foreningslagens och hyreslagens principer.

Den nu skisserade 16sningen &r alltsa det forsta huvudalternativet.
Vi kan kalla detta alternativ for foreningslosningen. Men som vi tidiga-
re namnde finns dven ett andra alternativ. Det &r att gora ett undantag
fran 65 § hyreslagen pa det sittet att den som Gverlater en kooperativ
hyresritt ges rétt att ta ersittning motsvarande, enkelt uttryckt, de in-
satser denne har erlagt. Naturligtvis skall ndgon ratt att ta ut dverpriser
inte finnas. Detta alternativ kan vi kalla for partslésningen.

Fragan ar da vilket av dessa tva alternativ som bor viljas.

Vi forordar foreningslésningen

Med partslosningen dr den enda avvikelse som krdvs fran férenings-
lagen och hyreslagen ett forbud mot 6verpriser betrdaffande hyresritten.
I praktiken skulle det ndmligen regelméssigt omfatta dven Overpriser
for vanliga medlemsinsatser, eftersom det som tidigare nimnts normalt
sett saknas rationella skil att betala verpriser for sddana insatser. A
andra sidan behovs inget undantag alls 1 hyreslagen med foreningslos-
ningen. Da kravs i stéllet ett undantag i foreningslagen fran principen
att insatser inte kan &dterbetalas utan att féreningens stillning har kon-
trollerats. Men det skall bara gilla vid 6verlatelse och under forutsétt-
ning att férvarvaren erldgger sina insatser.

Det &r viktigt att utformningen inte blir sddan att onddiga risker for
Overpris for hyresritten uppstar. Skillnaden mellan 16sningarna &r att
pengastrommarna med foreningslosningen skall ga via féreningen me-
dan de gér direkt mellan parterna med partslosningen (om vi begransar
oss till dverlatelse av bostadshyresratt). En risk for Gverpriser i attrak-
tiva omraden finns oavsett 1dsning. Aven om man inte skall ha nigon
overtro pa detta som hinder far dock foreningslosningen sidgas ha ett
visst forsteg nédr det géller att motverka svarthandel. D& skall penga-
strommarna ga genom foreningen.

Ett visst merarbete for foreningen innebar foreningslosningen. Det
ar dock rétt marginellt. Féreningen involveras vid innehavarbyten oav-
sett 10sning.
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Vi har i avsnitt 4.2.5 foreslagit att upprakning av insatserna skall
kunna ske nér en ny medlem skall trdda in i en kooperativ hyresrattsfo-
rening. 1 forhallande till detta innebdr partslosningen vissa problem.
Det dr inte givet vilket belopp forvarvaren skall erldgga. En méjlighet
ar att anlagga synsittet att vid 6verlatelse tradder forvarvaren in i Gver-
latarens stille. Darmed har denne ingen skyldighet att erldgga det hogre
beloppet, utan skall endast till 6verlataren betala ett belopp motsvaran-
de dverlatarens insatser.

En nackdel med den 16sningen ar att man da far tva marknader. De
insatser forvarvaren skall erlagga vid en Gverlatelse blir 14gre 4n de in-
satser en annan blivande kooperativ hyresgést, dar féreningen upplater,
har att erldgga. Det ar direkt olampligt, inte minst med hansyn till att
huvudprincipen bor vara att den gamle hyresgésten sdger upp sin l4-
genhet och foreningen upplater kooperativ hyresratt at en ny medlem.
Léagre kapitaltillskott vid 6verlatelse motverkar detta.

Alternativet dr att ge foreningen rétt att krdva ut mellanskillnaden av
forvarvaren. Nackdelen med det &r att systemet blir ratt krangligt. Ris-
ken for missforstdnd, meningsskiljaktigheter m.m. &r ganska stor. Over
huvud taget framstar foreningslosningen som bittre i forhallande till
upprakningsméjligheten. Det blir da mer naturligt att férvarvaren kan
vara skyldig att erldgga ett hogre belopp dn Overlataren far tillbaka.
Risken for fel blir mindre.

En fordel med féreningslosningen &r att den pa ett béttre sdtt marke-
rar upplatelseformen kooperativ hyresritt. Den kooperativa hyresrétten
skall inte vara en handelsvara pa samma sétt som bostadsritter dr. Och
det ar viktigt att allmidnheten kan halla i sar upplatelseformerna.

Enligt var bedomning talar 6vervagande skal for det som vi, i de hér
forda resonemangen, har kallat féreningsmodellen. Vi foreslar saledes
att, vid overlatelse av kooperativ hyresritt avseende en bostadsldgen-
het, Overlataren inte skall ha rétt att ta ut erséttning for hyresritten.
Déaremot skall vid en av féreningen eller hyresndamnd godkédnd &verla-
telse Gverlataren ha rétt att fa tillbaka erlagda insatser tidigare &n an-
nars. Villkoret ar att férvarvaren har erlagt sina insatser.

Forvirvaren skall ansoka om medlemskap

Vart forslag att gora hyreslagens bestaimmelser om Gverlételse tillamp-
liga pad kooperativa hyresratter far effekter niar det géller rdtten till
medlemskap i den kooperativa hyresréttsforeningen. En tvingande regel
bor inforas om att en kooperativ hyresrittsforening inte skall kunna
vigra den medlemskap som genom Overlatelse har gjort ett giltig for-
viarv av en hyresritt. Utan en saddan bestdmmelse skulle rdtten till
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overlatelse blir illusorisk. Vid en vanlig Overlatelse dr bestimmelsen
ndrmast av teoretiskt intresse. Da krdvs ju foreningens samtycke till
Overlatelsen av hyresritten. Och har foreningen samtyckt till 6verlatel-
sen kan man fraga sig varfor den skulle vdgra medlemskap. Sin praktis-
ka betydelse far bestimmelsen i stdllet i de fall — t.ex. vid byte — dér
hyreslagen ar generdsare mot hyresgasten.

Regeln bor vara undantagslos. Det kan framsta som oldmpligt gen-
temot foreningen. Men huvudregeln ar att foreningens samtycke kravs
for en Overlatelse. Darigenom har féreningen méjlighet att hindra en
olamplig Overlatelse. Ett annat exempel ar att vid byte krdvs hyres-
namndens tillstand. Da kan foreningen aberopa forhédllanden som for-
varvarens betalningsformédga vid prévningen av om hyresndmnden
skall tillata bytet.

Andra sdtt for innehavarbyten

En sérskild fraga dr om en kooperativ hyresritt, t.ex. pa grund av att
den skall kunna anviandas som sdkerhet, skall kunna bli foremal for ex-
ekutiv forsdljning. Sddan forsdljning &r i sa fall en form av innehavar-
byte som dessutom kan krdva sdrskilda bestimmelser nar det géller
forvarvarens rétt till andelen och nyttjanderatten. Dessa fragor tar vi
emellertid inte upp hér utan i avsnitt 8.2. Dar overviger vi vilka moj-
ligheter som bor finnas att anvdnda den kooperativa hyresratten som
kreditobjekt.

Den som genom bodelning, arv eller testamente har forvarvat en an-
del har en ovillkorlig ritt att efter anmélan intrdda i en ekonomisk fore-
ning, 3 kap. 2 § foreningslagen, om inte annat anges i stadgarna. Nagot
skal att gora inskrdnkningar jamfort med dessa bestimmelser kan vi
inte se. Daremot ar det viktigt att de korresponderar med motsvarande
bestammelser avseende hyresratten.

For de nyss ndmnda typerna av fang géller enligt huvudregeln sam-
ma regler som vid Gverlatelse av hyresritt, 33 § hyreslagen. Dér anges
ocksa att dessa regler giller for bolagsskifte eller liknande forvarv. En
generdsare regel finns for makar m.fl. Har hyresratten till ldgenhet, som
varit avsedd att uteslutande eller huvudsakligen anvdndas som gemen-
sam bostad for hyresgésten och hans make eller sambo, tillagts maken
genom bodelning eller arvskifte eller tillagts sambon genom bodelning
eller 6vertagits av denne enligt 16 § lagen (1987:232) om sambors ge-
mensamma hem, far maken eller sambon trdda i hyresgéstens eller
dodsboets stille. Sadan rétt tillkommer dven efterlevande make som &r
ensam arvinge efter hyresgisten. Aven dessa regler bor gilla for koope-
rativa hyresritter. Var instillning 4r resultatet av samma avvégningar
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som gjordes betraffande Overlatelse dvs. en avvigning mellan fore-
ningens intressen och hyresgésternas. Hér &r inte heller de risker for
Overpriser aktuella som déar diskuterades.

Aven i forevarande sammanhang #r det viktigt att de dppningar hyr-
eslagen ger for de successioner som nu namnts inte i praktiken atersluts
genom att forvarvaren inte antas till medlem. Vi foreslar darfor en
tvingande bestdmmelse som innebér att en kooperativ hyresrattsfore-
ning inte far vdgra den medlemskap som har gjort ett sddant forvarv
som avses i 33 § hyreslagen.

Foreningens mojligheter att krédva att forvirvaren blir medlem

Vara forslag i det foregdende att gora hyreslagens bestimmelser om
Overlatelser och andra typer av dvergangar tillampliga dven péa koope-
rativa hyresratter viacker fragan vad som bor bli effekten om en saddan
forvarvare inte anséker om medlemskap hos foreningen. Det giller
fraimst i de fall hyreslagen innehaller bestimmelser som medfor att
Overgangen kan ske utan foreningens samtycke, t.ex. byte.

I flera av de aktuella fallen dr hyresndmndens tillstdnd en forutsatt-
ning. Man kan da tdnka sig en ordning som innebér att tillstandet forut-
sétter att forvdarvaren ansoker om medlemskap. Det dr till och med
mojligt att hyresndmndernas praxis skulle bli sidan dven utan en sér-
skild bestammelse. Hyresnamndens tillstand dr emellertid inte en forut-
sattning 1 samtliga fall.

Med hénsyn till att en fast koppling saknas mellan andelsritten och
nyttjanderidtten medfor ett byte av hyresrétten inte med automatik en
overlatelse dven av andelsritten. Hade det varit fallet skulle man kunna
ha beddmt det som att férvirvaren automatiskt blev medlem.

En annan mojlighet &r att anse de aktuella forvdarven som ogiltiga,
om medlemskap inte soks inom viss tid. En sddan ogiltighetsbestim-
melse dr emellertid olycklig for den tidigare hyresgésten. I virsta fall
skulle en forvarvare som har angrat sig unyttja mojligheten att inte an-
soka om medlemskap for att fa t.ex. ett byte att ga ater.

Vi foreslér i stéllet att en kooperativ hyresritt skall vara forverkad
om den som genom bestimmelserna om Gverlatelse och 6vergéang har
forvarvat en hyresritt inte ansoker om medlemskap. Forverkande-
grunden bor ha den utformningen att férverkande forutsitter att fore-
ningen har uppmanat hyresgisten att vidta rittelse och att denne inte
har gjort det. Hotet om forverkande innebar enligt var bedomning ett
tillrackligt patryckningsmedel for foreningen. Féljderna om hyresgés-
ten inte ansoker om medlemskap framstar ocksd som rimligare d&n om
man anvander en ogiltighetspafoljd. Det géller sarskilt mot bakgrund
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av att en bostadshyresgést alltid har ratt att sdga upp hyresratten med
en forhallandevis kort uppsédgningstid. Vi aterkommer i nésta avsnitt
till konsekvenserna for medlemskapet och aterbetalningsratten vid for-
verkande.

4.2.7 Foreningen sager upp eller vigrar att forlanga
hyresavtalet

Vart forslag: Nar en kooperativ hyresritt dr forverkad eller rtt till
forlangning av hyresavtalet inte foreligger eller medges enligt 46 eller
57 § hyreslagen, skall hyresgidsten anses ha uttritt ur féreningen, om
inte styrelsen har medgett att hyresgésten far sta kvar som medlem.

I dessa fall skall féreningen inte ha mdjlighet att i sina stadgar in-
skrinka dterbetalningsritten avseende medlems- och upplatelseinsatser
mer dn vad som géller vid frivilligt uttrade.

Att en kooperativ hyresrittsforening sdger upp en kooperativ hyres-
gast till uttrdde ur foreningen skall inte med automatik innebéra att
hyresgésten kan skiljas fran hyresratten.

Om en kooperativ hyresgést sdger upp sig till uttrdde ur féreningen
skall han ocksa anses ha sagt upp hyresavtalet.

En kooperativ hyresrittsforening har, enligt vart forslag, mojlighet att
sdga upp hyresgisten pa grund av att hyresritten ar forverkad respekti-
ve att vigra forldngning av hyresavtalet i vissa situationer, se avsnitt
4.2.6 och 15.2. Har skall 6vervidgas vad som i de fallen bor gélla avse-
ende hyresgistens medlemskap i foreningen samt om &terbetalning av
insats och upplételseavgift.

Medlemskapet vid forverkande m.m.

En ekonomisk forening far utesluta en medlem pa sadana grunder som
anges 1 stadgarna, 3 kap. 4 § tredje stycket foreningslagen. En mojlig-
het ar givetvis att ge féreningen ansvaret for att bestimmelser finns om
ratt till uteslutning fran foéreningen, nir hyresrétten ar forverkad eller
ratt till forldngning inte foreligger. Det mesta talar for att en domstol
inte skulle underkénna en sadan stadgebestammelse. Mycket talar ock-
sa for att en forening ofta skulle kunna utesluta medlemmen utan en
sarskild bestimmelse i stadgarna. En ratt att utesluta har havdats i litte-
raturen i fall d& medlemmen har grovt brustit i sina skyldigheter mot
foreningen (se t.ex. Mallmén, Anders, Lagen om ekonomiska férening-
ar, 2 uppl., 1995, s. 118).
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Huvudregeln enligt foreningslagen ar att det dr foreningsstimman
som skall fatta beslutet om uteslutning. Men annat kan bestimmas i
stadgarna.

Trots det sagda anser vi att en bestimmelse bor inforas av innebdrd
att medlemmen i de aktuella situationerna enligt huvudregeln skall an-
ses ha uttrdtt ur foreningen. I normalfallet dr det givet att foreningen
inte 6nskar ha kvar den tidigare medlemmen i foreningen. Och med
tanke pa dndamalet med kooperativa hyresréttsforeningar kan det inte
anses oskéligt mot medlemmen att denne inte far vara kvar i foreningen
ndr denne inte langre har kvar ndgon nyttjanderétt till ldgenheten pa
grund av misskotsamhet o.d. Det ar darfor 1ampligt att infoéra en tving-
ande bestdmmelse sa att problem inte uppstar pa grund av forbiseende.
Dessutom framstar det som skéligt att uteslutningen i normalfallet sker
automatiskt. Féreningen skall inte behova fatta ett sérskilt beslut.

Man kan dock tidnka sig att foreningen i ndgot undantagsfall —
framst kan man tinka sig fall da forlangning inte medges — anser att
den tidigare hyresgisten bor fa stanna kvar som medlem. En mdjlighet
bor darfor finnas att 1 det enskilda fallet medge detta.

Aterbetalning av insatser vid forverkande m.m.

Nar nyttjanderdtten till en bostadsritt ar forverkad skall bostadsrétten
tvangsforsiljas, om inte overenskommelse trdffas om underhandsfor-
sdljning, 7 kap. 30 § BRL. Forverkandet betyder séledes inte att bo-
stadsréttshavaren har forlorat rétten till det ekonomiska virde bostads-
ratten representerar. En annan sak &r att fordringsdgare som panthavare
har en battre ratt till de pengar en forsiljning kan inbringa.

Att infoéra nagon form av tvangsforséljning betrdffande en koopera-
tiv hyresritt kan vi emellertid inte se skdl for. En kooperativ hyresratt
och den andel hyresgésten innehaft som medlem har ett hogsta vérde
som motsvarar insatserna. Liksom betrdffande bostadsrétter bor detta
véarde inte vara omedelbart konfiskerat pa grund av forverkandet. Den
kooperative hyresgésten bor normalt ha rétt till aterbetalning. Men
samma begransningar nir det géiller storleken pa beloppen och tid-
punkten for utfadendet bor gélla som vid uttrdde. Detta dr ocksa betraf-
fande insatser inneborden av 3 kap. 5 § foreningslagen.

I sammanhanget bor erinras om att en férening enligt ndmnda para-
graf har mojlighet att i stadgarna helt eller delvis ta bort medlemmens
ratt att fa tillbaka insatsen. Vi har i avsnitt 4.2.4 tagit stdllning for att
detta bor gélla ocksa for insatser 1 kooperativa hyresrattsforeningar.

I litteraturen har stadgar bedémts giltiga som innebér att den som
uteslutits ur féreningen inte har ritt att fa tillbaka sin insats (Rodhe,
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Knut, Foéreningslagen, 8 uppl., 1988, s. 105 ff.). Vi gor ingen annan be-
domning av det nuvarande rattslaget enligt foreningslagen. Enligt var
mening skulle féreningslagen medge ockséd en stadgebestimmelse som
innebar att ritten att fa tillbaka vanliga medlemsinsatser och upplatel-
seinsatser faller bort, om hyresrétten ar forverkad.

Vikten av att hyresgésten far ett tillrackligt gott social skydd for sitt
boende maste emellertid beaktas. I de fall ldgenheten utgdr hyresgés-
tens bostad och nyttjanderétten till denna ar férverkad, befinner sig hy-
resgésten i en svar situation. Situationen kan inte jamforas med uteslut-
ning av en medlem i en mer “vanlig” typ av ekonomisk forening. Det
talar med styrka mot att tillata den aktuella typen av stadgebestimmel-
ser i en kooperativ hyresrittsférening.

Samtidigt har vi i avsnitt 4.2.4 tagit stdllning for att kooperativa hy-
resrattsforeningar skall ha stor frihet vid utformningen av sina stadgar.
Exempelvis skall foreningarna ha mojlighet att helt ta bort aterbetal-
ningsritten. Motiveringen till detta var att foreningen bast gor avvag-
ningen mellan de olika intressen som finns i form av kreditgivare, fore-
ningen och hyresgisterna. Det kan ddrvid vara svart att se skél for att
ritten till aterbetalning i vissa fall skulle bli storre efter forverkande dn
efter ett frivilligt uttrdde. I vérsta fall skulle en hyresgést kunna frestas
att bli vrakt for att fa ut sin insats och upplételseavgift.

Vi foreslar darfor en tvingande regel som innebar att en kooperativ
hyresrattsforening i sina stadgar inte skall kunna inskrdnka mdjlighe-
terna till aterbetalning mer vid forverkande o.d. dn vad som géller vid
frivilligt uttrdde. Nér rétt till aterbetalning t.ex. genomgaende saknas
innebér givetvis inte denna utformning ndgon fordel for hyresgisten.
Men vi anser att forutsebarheten med denna utformning blir battre. Att
ratt till aterbetalning helt saknas, dven vid frivilligt uttrdde, 1ar hyres-
gésten normalt vara medveten om ndr han intrdder som medlem. Hade
en mdjlighet funnits att ta bort rétten till aterbetalning endast vid for-
verkande, skulle risken ha varit stérre for att detta kom som en Over-
raskning for hyresgasten.

Foreningen utesluter en medlem

En mojlig situation dr att en kooperativ hyresréttsforening onskar ute-
sluta en kooperativ hyresgést som medlem ur féreningen trots att hyres-
ritten inte dr forverkad eller besittningsskyddet pa annat sétt forlorat.
Kriterierna i féreningslagen for uteslutning ur féreningen ér annorlunda
an hyreslagens regler om forverkande och ritt till végran att forlinga
hyresavtal. Foreningslagen medger att en forening i stadgarna anger
uteslutningsgrunder (Mallmén, Anders, Lagen om ekonomiska fore-
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ningar, 2 uppl., 1995, s. 117). Nu kan inte helt skonsméssiga uteslut-
ningsgrunder bestimmas. Gréinser finns i form av dppenhetsprincipen
och liknande. Domstol kan saledes underkénna en uteslutning pé sada-
na grunder.

Niér det giller hyresritten kommer boendesociala skyddsaspekter i
forgrunden. Vi anser inte att besittningsskyddet betriffande hyresratten
bor dndras eller urholkas pé grund av att hyresgésten i detta fall &r
medlem 1 en forening och kan uteslutas ur denna.

Fall dér skél finns att utesluta en medlem ur foreningen utan att
denne ocksé enligt hyreslagen kan skiljas fran ldgenheten &r inte oténk-
bara. Men allt talar for att sidana fall kommer att bli ovanliga. Om na-
got sédant enstaka fall skulle uppsté, anser vi att foreningen fér accep-
tera att den forne medlemmen tills vidare star kvar som hyresgést. Vi
anser saledes inte att ndgon bestimmelse om automatiskt forverkande
av hyresritten eller liknande bor inforas for denna situation.

En kooperativ hyresgdst sdger upp sitt medlemskap

Ett annat tdnkbart scenario dr att en kooperativ hyresgést sdger upp sig
till uttrdde ur foreningen. Det skulle kunna vara ett sétt att aterfa erlag-
da kapitaltillskott och slippa betala t.ex. arsavgifter till foreningen. Att
en hyresgist pa detta sétt skulle kunna kringgé foreningens vilja i friga
om vilka ldgenheter som skall vara upplatna med kooperativ hyresrétt
ar naturligtvis inte acceptabelt.

Vi foreslér darfor att en uppsigning till uttrdde ur foreningen skall
anses innebéra en uppségning ocksa av hyresavtalet. Denna regel bor
vara undantagslos. Skulle en forening mot formodan nagon gang lata
den forne medlemmen bo kvar som vanlig hyresgést fir man teckna ett
nytt hyresavtal.
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5 Foreningens ratt att uppléta
5.1 Ekonomisk plan infor upplételse av
bostadsratt

5.1.1 Gallande ratt

I BRL finns ett regelverk som éar till for att férhindra tillkomsten av
ckonomiskt ohéllbara bostadsprojekt. Har ges en kort presentation av
det regelverket.

Det dr uppbyggt pa det sittet att vissa forutsdttningar maste vara
uppfyllda for att en upplatelse av bostadsritt skall vara giltig. Regel-
verket kan inte hindra byggandet av ett nytt bostadshus, utan endast
upplatelse i bostadsrittens form. Det finns ocksa andra krav for att en
upplatelse skall vara giltig, t.ex. att de formkrav som géller for uppla-
telseavtal dr uppfyllda. De &r emellertid inte av intresse 1 forevarande
sammanhang och lamnas darfor ddrhén.

De i det hdr sammanhanget intressanta forutsattningarna for att en
upplatelse av bostadsratt skall vara giltig ar foljande. Bostadsrattsfor-
eningen skall ha uppréttat en ekonomisk plan, 3 kap. 1 § BRL. Den ar
en teknisk och ekonomisk beskrivning, vilken skall mojliggéra en be-
domning av foreningens verksamhet. Planen skall vara forsedd med
intyg av tva intygsgivare, 3 kap. 2 § BRL. Enkelt uttryckt kan sdgas att
intygsgivarna skall préva om projektet dr ekonomiskt hallbart. Intygs-
givarna dr de i forhallande till féreningen utomstdende som gor en re-
alprovning av projektet. Intygsgivarna utses av foreningen sjilv. Dessa
skall dock vara behoriga. Boverket meddelar behorighet att verka som
intygsgivare.

Planen med intyg skall sedan ges in till Patent- och registreringsver-
ket. Dar gor man en formell granskning av att forutsittningarna for re-
gistrering ar uppfyllda.

Nér Patent- och registreringsverket har registrerat planen ar de héar
aktuella forutsdttningarna for upplatelse av bostadsratt uppfyllda. Fol-
jande bor dock ndmnas. Enligt huvudregeln maste den slutliga kostna-
den for foreningens hus vara redovisad antingen i den registrerade pla-
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nen eller vid en foreningsstdmma for att upplatelse skall fa ske. I annat
fall kravs tillstand av lansstyrelsen, 4 kap. 2 § BRL.

Om en bostadrittsforening vill traffa avtal med bostadssokande om
att 1 framtiden upplata bostadsratt maste bestimmelserna i 5 kap. BRL
om forhandsavtal iakttas. Avtalet skall vara skriftligt. Bl.a. skall de be-
riaknade avgifterna for bostadsrdtten anges. Berdkningarna skall grun-
das pa en kostnadskalkyl. Denna kan beskrivas som en preliminédr och
mer kortfattad ekonomisk plan. Kostnadskalkylen skall pa samma satt
som den ekonomiska planen vara férsedd med ett intyg fran tva intygs-
givare.

Raétt att ta emot forskott har en bostadsrittsforening endast fran den
som har tecknat forhandsavtal. Darutover kravs tillstind fran lénssty-
relsen. Tillstdnd beviljas under vissa, ndrmare angivna forutsédttningar.
Forhandstecknaren har rétt att under vissa forutsattningar frantrada for-
handsavtalet. Det géller bl.a. om de avgifter som skall betalas for bo-
stadsratten blir visentligt hogre d4n vad som angavs i forhandsavtalet.

Syftet med den ekonomiska planen &r att utgora ett underlag for in-
tygsgivarnas bedomning av bostadsréttsforeningens ekonomiska stabi-
litet (prop. 1971:12 s 78, jfr prop. 1990/91:92 s. 78). Vid ombildning
fran hyresritt till bostadsritt dr avsikten att den ekonomiska planen
ocksa skall utgora ett beslutsunderlag for de hyresgéster som skall f6-
reta ombildningen (prop. 1981/82:169 s. 34 f.).

5.1.2 Bostadsrittsutredningens overvdganden

Mot bakgrund av det stora antal bostadsréttsforeningar som gick i kon-
kurs under 1990-talet hade Bostadsrittsutredningen (Ju 1996:10) i
uppdrag att Gvervdga om systemet med ekonomiska planer m.m. borde
dndras (dir. 1997:116). Utredningen presenterade sina dvervdganden i
slutbetidnkandet Olika bostadsrattsfragor (SOU 2000:2).

Bostadsrittsutredningen undersokte orsakerna till bostadsréttsfor-
eningarnas konkurser och kom till slutsatsen att brister i regelverket
mot ekonomiskt ohallbara bostadsprojekt inte hade varit en avgorande
faktor for de manga konkurserna. Utredningen ansdg darfor att syste-
met borde finnas kvar men att en del justeringar borde goras pa grund
av vissa svagheter som hade framtrétt. I huvudsak innebdr forslagen
skérpningar betrédffande intygsgivningen.

Bostadsrittsutredningen foreslog inte att nagra nya syften med eko-
nomiska planer eller kostnadskalkyler skulle stéllas upp. Utredningen
uttalade sig ocksd om syftet med hela regelverket mot ekonomiskt
ohallbara bostadsprojekt (betdnkandet s. 83 f.). Den konstaterade att,
sdsom systemet dr uppbyggt, regelverket kan forhindra endast upplatel-
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se av bostadsrdtter. Det man skyddar med regelverket ar darfor, enligt
utredningen, ytterst spekulanter pa bostadsrétter. Med hénsyn till hur
systemet dr uppbyggt menade utredningen ockséd att man inte kan na
langre dn sa. Forslagen ar foremal for beredning inom Regeringskansli-

et.
5.2 Overviiganden och forslag
5.2.1 Bor ett regelverk mot ekonomiskt ohéllbara

projekt inforas?

Viar bedomning: Ett regelverk mot ekonomiskt ohéallbara bostadspro-
jekt med ekonomiska planer m.m. bor — hér bortses frén ombildnings-
situationen — inte inforas for kooperativa hyresrittsforeningar.

Syften med ett skyddssystem

Vi bedomer inte, vilket utvecklas i avsnitt 6.2.1, att ett regelverk med
ekonomiska planer m.m. kan inverka positivt pa kooperativa hyresrétts-
foreningars mojligheter att f4 kredit. Regelverket i BRL mot ekono-
miskt ohéllbara bostadsprojekt finns for att skydda blivande bostads-
rattshavare. Det dr en form av konsumentskydd. Det ar for detta syfte
som vi bedomer att man bor dvervéga att infora ett motsvarande skydd
for den som é&r spekulant pa en kooperativ hyresritt.

Anledningen till att man skyddar blivande bostadsrittshavare med
ett regelverk mot ekonomiskt ohéallbara projekt, men inte skyddar hy-
resgéster pa motsvarande sitt, dr givetvis den ekonomiska satsning som
bostadsréttshavaren gor i form av insats och eventuell upplatelseavgift.
Man bor observera att nagot motsvarande skydd inte erbjuds den som
forvdrvar en bostadsritt genom dvergéng, t.ex. kop, av bostadsritt. Inte
heller finns nédgot motsvarande skydd for blivande hyresgéster.

Skdl for och emot BRL:s skyddssystem

Enligt var uppfattning bor positiva skél av viss styrka finnas for att in-
fora en motsvarighet till BRL:s system. Det finns ndmligen vissa nack-
delar med ett sadant regelverk.

Som vi utvecklar i nésta avsnitt innebér géllande rétt att formkrav
saknas betriffande bade hyresavtal och férhandsavtal om upplatelse av
hyresritt. Ett system med ekonomiska planer framtvingar sddana form-
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krav. Genom kravet pa ekonomisk plan torde ndmligen ett krav uppsta
pa kostnadskalkyler for tecknande av forhandsavtal. I annat fall skulle
vid nyproduktion systemet med ekonomisk plan urholkas (jfr SOU
2000:2 s. 98). Vid nyproduktion av bostadsritter anses prévningen av
kostnadskalkyler mycket viktig. Att avbryta projektet ndr produktionen
ar slutford ar svart och kostsamt. Men infors krav pa kostnadskalkyler
torde forhandsavtalen behova formaliseras och ddrmed dven hyresav-
talen.

Systemet med ekonomiska planer m.m. kréver ett ritt omfattande
regelsystem. Aktérerna méste sétta sig in i systemet. Planerna skall re-
gistreras osv.

Ett system med ekonomiska planer m.m. f6r vidare med sig kostna-
der. Nar det géller bostadsrattsforeningar ar det formellt sett foreningen
som skall upprétta planen. Men for detta anlitar man hjdlp. Det &r dyrt.
Dessutom kostar intygsgivningen.

Ytterst far ocksa systemet med ekonomiska planer sdgas bygga pa
en tanke om en mer statisk upplatelseform. Bostadsritt ar en till tiden
obegrdnsad nyttjanderédtt som ligger ritt ndra dgande. Tanken ar att
upplatelserna inledningsvis skall ske och ddrefter skall innehavarbyten
ske genom Overgangar. Sker nya upplatelser av nagon omfattning kan
krav pd ny ekonomisk plan uppsta. Detta system passar inte riktigt in
pa kooperativa hyresrétter. Som upplatelseform ansluter den néra till
vanlig hyresritt. Innehavarbyten skall som regel ske genom nya upplé-
telser och en kooperativ hyresgést skall kunna sdga upp sig pa samma
sétt som en vanlig hyresgést, se avsnitt 4.2.4. Medan antalet upplatelser
i en bostadsrattsforening normalt sett dr ratt konstant kommer detta att
pa ett annat sétt kunna variera i en kooperativ hyresréttsforening. An-
talet upplatelser kommer i vissa foreningar att ga upp och ned utan att
nagra helt nya lagenheter tillkommer. Det dr da inte lika naturligt att
upplatelser av helt nya ldgenheter skall omgérdas av krav pa ny eko-
nomisk plan.

Anledningen till att man skyddar bostadsrattshavaren men inte hy-
resgisten dr som sagts att bostadsrittshavaren har betalat en insats.
Tanken é&r att den kooperative hyresgésten skall gora liknande tillskott.
Det talar for att ge den kooperative hyresgésten samma skydd som bo-
stadsréttshavaren har.

Skélen for detta forsvagas, om den kooperative hyresgdstens till-
skott regelméssigt kommer att bli klart mindre &n bostadsrattshavarens.
Den kooperative hyresgisten saknar helt utsikt att géra den vinst som
bostadsréttshavaren kan gora vid en avyttring (hdr bortses fran den
mojlighet en lokalhyresgést mojligen kan ha). Detta faktum beddmer vi
regelmassigt kommer att betyda ldgre insatser. Vi grundar denna tanke
helt pa marknadsmaissiga resonemang. Det kan givetvis finnas andra
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skal att vdlja kooperativ hyresratt i stédllet for bostadsritt &n ekonomis-
ka, exempelvis om hyresgéisten far ett mindre ansvar for lagenheten &n
vad bostadsrittshavaren har for sin. Men man kan inte bortse ifrén att
de ekonomiska aspekterna ofta har betydelse. Vi ser det som realistiskt
att en spekulant dr beredd att betala en viss insats for att komma i at-
njutande av de fordelar man kan se med boendeformen kooperativ hy-
resratt. Men i allmédnhet kommer spekulanten att vara beredd att betala
mindre dn for en bostadsritt eftersom ndgon chans till vinst inte finns.

Stod for standpunkten att folk i allménhet inte &r beredda att betala
lika hoga insatser som for bostadsritter finns ocksé 1 Boverkets iaktta-
gelser vid utvdrderingen av forsoksverksamheten (Boverkets rapport
[1996:7] Utvirdering av forsoksverksamheten med Kooperativ hyres-
ratt, s. 23). Kanske dnnu viktigare dr de iakttagelser som har gjorts vid
forsok att starta kooperativa hyresrittsforeningar av vissa i utredningen
foretrddda organisationer. Standpunkten forekommer ocksé i arkiverat
material frén den ar 1990 tillkallade kommittén som skulle bl.a. utvér-
dera forsoksverksamheten med kooperativ hyresritt (dir. 1990:54).

Fragan maste ocksa stidllas om behovet av ett system mot ekono-
miskt ohdllbara projekt ar olika beroende pa om det ror sig om en ko-
operativ hyresrattsforening enligt dgarmodellen eller hyresmodellen.
Nar BRL:s regelverk en gang tillkom var siktet instillt pa nyproduk-
tion. Det ekonomiska risktagandet dr naturligtvis storre i ett sadant
projekt 4n om en kooperativ hyresrattsforening hyr de ldgenheter den
skall upplata. A andra sidan finns en likhet pa det sittet att kapitaltill-
skott skall erldggas. En del skél, bl.a. de hittillsvarande erfarenheterna,
far dock anses tala for att insatserna, i vart fall ofta, ldr bli lagre nér det
ar fraga om hyresmodellen.

En kooperativ hyresgédst kommer ocksa att vara nagot mindre hart
knuten till sin nyttjanderétt d4n en bostadsrittshavare. En bostadsratts-
havare saknar ratt att avsdga sig bostadsritten — enkelt uttryckt ldmna
tillbaka ldgenheten till féreningen — de tva forsta dren. Dérefter finns
en mojlighet att ldmna tillbaka ldgenheten men, normalt, utan ratt till
nagon ersattning. For kooperativa hyresrétter skall normala hyresratts-
liga uppsédgningsregler gilla samt rtt till aterbetalning foreligga i en-
lighet med féreningslagens och foreningens stadgebestimmelser.

Av det sagda framgar att skdl finns bade for och emot BRL:s
skyddssystem. Nackdelar finns med att gora det tillampligt dven for
kooperativa hyresratter. Innan nagot stallningstagande gors finns darfor
skal att fundera 6ver om nagot alternativ finns.
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Olika mdjligheter

Beroende pa hur man bedomer riskerna i form av hur stora kapitaltill-
skotten kommer att bli osv. i olika fall kan man ténka sig olika utform-
ningar, om ett skyddssystem skall inforas. En mojlighet &r att skilja
mellan foreningar enligt dgarmodellen respektive hyresmodellen. En
annan mojlighet ar att foreskriva att ekonomisk plan skall krdvas nir
insatserna dr av en viss storlek. Ladmpligen knyter man da detta till
prisbasbeloppet eller ndgot liknande. En svaghet med den sistndmnda
modellen dr dock att det finns en risk for manipulationer med insatser-
na.

Dédremot har vi svart att se att det finns nigot annat, béttre sitt att
astadkomma ett skydd motsvarande det bostadsréttshavare har &n
BRL:s. I stort innebér regelverket att projektet skall granskas av en
opartisk instans. Det 4r med andra ord intygsgivarna. De behdver ett
underlag. Foreningen 4r alagd att upprétta detta i form av en ekonomisk
plan. Det man i sa fall kan diskutera &r om man behdver upprétthalla ett
krav pé att underlaget skall regleras i forfattning.

Ett alternativ skulle kunna vara att man endast stéllde upp ett krav
pa granskning av intygsgivare, t.ex. i kombination med att de skulle bi-
foga det underlag som har varit tillgéngligt for dem.

Som tidigare ndmnts Svervigde Bostadsréttsutredningen 1 sitt slut-
betinkande Olika bostadsrittsfragor (SOU 2000:2) alternativ till det
nuvarande systemet och forbéttringar av det. Utredningen stéllde fra-
gan vad man skulle ersétta systemet med. Utredningen diskuterade for-
sdkringslosningar och okad ritt till frantrdde (betdnkandet s. 78 f.). Vi
delar Bostadsrittsutredningens slutsats att det inte &r nigra gangbara
alternativ.

Det dr svart att se hur forsakringslosningar skulle kunna byggas ut
sé att de ger ett motsvarande skydd. Nar det géller rétten till frantrdde
riacker det att konstatera att den typen av losningar inte ger nagot reellt
skydd. Rétten att frantrdda skulle ju bygga pé att projektet har visat sig
ekonomiskt ohallbart. I de fallen ar foreningen konkursméssig. Négra
medel att dela ut for att fullgdra aterbetalningen finns dé regelmaéssigt
inte.

Vara slutsatser

Den fraga som darmed &terstar att ta stédllning till & om systemet med
intygsgivare och eventuellt med ekonomiska planer bor inforas. Vi tar
hér stéllning endast till vad som bor gélla i det fall det inte 4r fraga om
ombildning. Vi behandlar ombildningsfrdgan i dess helhet i kapitel 18.
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Som inledningsvis konstaterades finns vissa nackdelar med regle-
ringen i BRL. Hela systemet inklusive ekonomiska planer och kost-
nadskalkyler driver fram formkrav. Systemet dr komplext, krangligt
och dessutom dyrt. Slutligen ar det svart att astadkomma ett lika kon-
sekvent system som for bostadsritter eftersom det hédr handlar om tids-
begransade upplatelser med uppsagningsritt.

Samtidigt ar det givetvis viktigt att framhalla att det 4r en viss form
av risktagande att inte infora det skyddssystem som finns for bostads-
ratterna. Vi ifragasitter inte att systemet dr befogat for bostadsritter.
Det finns ndmligen vissa skillnader mellan de tva upplatelseformerna.

Var bedomning att det betrdffande kooperativ hyresratt oftast kom-
mer att rora sig om klart ldgre kapitaltillskott d4n vad spekulanter ar be-
redda att betala for bostadsritter anser vi har stor betydelse. Som tidi-
gare namnts anser vi dessutom att systemet mer passar for bostadsritter
ddr man tdnker sig en forsta upplatelse och sedan innehavarbyten ge-
nom forsdljningar. Att lata ett eventuellt skyddssystem omfatta dven
hyresmodellen anser vi under alla omsténdigheter vara dverflodigt. I de
fallen ar bl.a. det ekonomiska risktagandet mindre. Men det innebéar
samtidigt att regelverket blir kluvet om man infor systemet bara for {o-
reningar enligt 4garmodellen.

Det far inte glommas bort att ett krav pad ekonomiska planer m.m.
inte har funnits under férsdksverksamheten. Det finns fungerande verk-
samheter. Vi kdnner inte till att ndgra oegentligheter har forekommit.

I sammanhanget bor ocksa ndmnas att Konsumentverket betraffande
bostadsrétter har en viktig roll vad géller kontroll av marknadsforing av
bostadsrétter och information till bostadssokande konsumenter (se t.ex.
SOU 2000:2 s. 87). Bl.a. har verket triffat 6verenskommelse med
Riksbyggen om konsumentinformation i samband med marknadsforing
avseende upplatelse och Gverlatelse av bostadsritt. Ett annat exempel
4r att verket har utarbetat riktlinjer. Aven betriffande kooperativa hy-
resratter 1ar Konsumentverket kunna lamna viktiga bidrag for att upp-
ratthélla en sund marknadsforing.

Vi inser att det i denna fraga finns stort utrymme for olika asikter.
Och det innebir ett visst risktagande att inte inféra motsvarigheter till
hela eller delar av BRL:s skyddssystem. Trots det har vi, pa grund av
de skél som talar mot, stannat for att férorda att man inte inledningsvis
skall inféra en sddan motsvarighet. Det dr en fordel att kunna undvika
onddiga formkrav, kostnader m.m. Men naturligtvis bor man folja ut-
vecklingen noga. Skulle det visa sig att insatserna blir hdgre dn véntat
eller att franvaron av ett skyddssystem leder till oegentligheter far ett
skyddssystem inforas senare. Detta torde dock bli forhallandevis enkelt
eftersom en forebild finns.
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52.2 Forhandsavtal

Vart forslag: Sarskilda bestimmelser skall finnas om krav pa sdkerhet
for att den kooperativa hyresrittsforeningen skall fa ta ut forskott. Nag-
ra ytterligare sdrskilda bestimmelser om forhandsavtal eller op-
tionsavtal skall inte finnas.

Inledande synpunkter

Vi har tagit stédllning for att kooperativa hyresrattsféreningar skall vara
en sarskild form av ekonomisk forening. Enligt 1 kap. 2 § foreningsla-
gen skall en ekonomisk forening registreras. Forst ddrefter vinner fore-
ningen rattskapacitet, dvs. far forméga att forvarva réttigheter och ikla-
da sig skyldigheter. Detta anser vi bor gilla ocksa for kooperativa hy-
resrattsforeningar. En foljd av detta blir att registreringen av féreningen
ar den tidigaste tidpunkt vid vilken en kooperativ hyresrattsforening
kan upplata hyresritt till en medlem eller traffa avtal, t.ex. om en fram-
tida upplatelse av hyresritt.

I det f6ljande behandlar vi fragan om det bor vara tillatet for fore-
ningen att binda spekulanter pa férhand. Dessforinnan maste utronas
vad som géller i detta hidnseende, om inga sirskilda bestimmelser in-
fors. Som en bakgrund berors darvid kort dven férhandsavtal avseende
bostadsriitt.

Forst bor dock konstateras att man kan koncentrera sig pa fragan om
foreningen pa forhand bor kunna binda spekulanter till nyttjanderétten.
Forhandsavtal avseende andel i foreningen har inget intresse. En bind-
ning pa forhand till endast en férening — som ju kan fa réttskapacitet
langt innan upplatelser dr aktuella — kan aldrig komma att representera
nagot namnvart ekonomiskt varde.

Inledningsvis bor ocksa poédngteras att, i den man sarskilda bestim-
melser skall finnas om ombildning till kooperativ hyresratt t.ex. fran
vanlig hyresratt, skdl kan finnas for sdrskilda bestimmelser om for-
handsavtal. Vi dterkommer till det i avsnitt 18.1.2.

Skdlen for bestimmelserna for bostadsrdtter

Betriffande bostadsritter finns, som utvecklades i avsnitt 5.1.1, sér-
skilda bestimmelser om forhandsavtal. Varfor? Bestimmelserna om
upplatelse av bostadsratt — upplatelse skall ske pa visst sitt — har lag-
stiftaren genom alla tider ansett innebéra ett forbud for féreningen mot
forhandsavtal och mot uppbdarande av forskott (se t.ex. prop.
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1990/91:92 s. 84 ff., prop. 1971:12 s. 104 och prop. 1968:161 s. 45 och
60). Med andra ord har sérskilda bestimmelser ansetts nédvéandiga nir
lagstiftaren har velat tillata forhandsavtal eller forskott. Under vissa ti-
der har forhandsavtal eller forskott inte varit tillatna.

De nuvarande bestdmmelserna infordes med 1991 ars BRL. De mo-
tiverades med att foreningar kan ha legitima skél att tidigt binda spe-
kulanter for att kunna tillfredsstdlla 6nskemal om tillval o.d. Det hade
ocksa forekommit forhandsavtal, teckningslistor m.m. vid savél ny-
byggnation som ombildningar fran hyresratt till bostadsratt vars rétts-
verkningar var osédkra eller till och med ogiltiga. (Se prop. 1990/91:92
s. 84 1)

Betriaffande bostadsratter har det visat sig att forhandsavtal anvéands
som en form av “kvalificerad marknadsundersékning”. Byggande o.d.
paborjas forst ndr man har uppnatt tillracklig beldggning. Férhandsav-
talet anses ge en nagot storre sdkerhet dn intresseanmaélningar o.d. for
att de som angett sig vara intresserade verkligen fullfljer. (Se SOU
2000:2 s. 62 och 67.)

Vdr bedémning av rdttsldget avseende hyresrditt

Vad giller da betrdaffande mojligheterna att traffa avtal om en framtida
upplatelse av hyresrdtt? Forst bor ndgra avgransningar goras. Det vi
behandlar hir dr endast mojligheterna att trdffa avtal om en framtida
upplatelse. Inom denna ram kan man urskilja avtal som ger ena parten
ratt men inte skyldighet att géra forvarvet — har bendmnt optionsavtal —
och for bada parter bindande avtal om framtida forvarv. Den sistndmn-
da typen bendmns hér férhandsavtal.

Lange anséags det oklart om optionsavtal och forhandsavtal avseende
en hyresrdtt var bindande (se t.ex. Hessler, Henrik, Allmén sakritt,
1973, s. 454 f. och Lejman, Fritiof, Den nya hyresratten, 1976, s. 33 f.).
Ett skil for tveksamhet som anfordes var att utfastelser att sélja fast
egendom inte ansags bindande. I forbigdende kan ndmnas att instéll-
ningen betrdffande fast egendom fortfarande dr densamma.

Numera forefaller instidllningen vara att bindande options- och for-
handsavtal avseende hyresrdtt kan traffas. En annan sak &r att nagra
enkla svar inte finns pa vilka rattsverkningarna dr. Mojligheten att traf-
fa bindande avtal torde sta 6ppen dven om formkrav finns for en full-
bordad Overlatelse. (Se t.ex. Victorin, Anders, Kommersiell hyresrtt, 2
uppl., 1998, s. 24 f. och Ramberg m.fl., Allmédn avtalsrdtt, 5 uppl.,
1999, s. 82 f.).

Sarskilt bor Hogsta domstolens avgorande NJA 1992 s. 66 upp-
marksammas. Dar slog domstolen fast att optionsavtal om dverlatelse
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av bostadsrdtt ar bindande under forutséttning att det ar skriftligt. I sina
resonemang tog Hogsta domstolen utgangspunkt i den fasta egendomen
och konstaterade att utfistelse att framdeles sélja sadan egendom inte
ar bindande och fortsatte:

Vad giller annan egendom &ar utgangspunkten att optionsavtal ar
bindande. Detta dr en naturlig f6ljd av den inom den allménna av-
talsrétten radande viktiga principen om avtalsfrihet. Fran denna hu-
vudregel om giltigheten av optionsavtal angaende 16s egendom kan
undantag ske genom lagstiftning eller om sédrskilda omstdndigheter
foranleder det.

Hogsta domstolen menade att man av reglerna om forhandsavtal i BRL
inte kan dra nagra bestimda slutsatser i frigan. Domstolen tillade att
fragan inte hade getts sdrskild uppmarksamhet i férarbetena.

Slutligen tog Hogsta domstolen upp de formkrav for overlatelse av
bostadsrétt som inférdes ar 1982. Enligt domstolen infordes de framst
for att skapa ordning och reda i réttsforhéllandena samt for att tillgodo-
se kontrollaspekten vid realisationsbeskattning. Optionsavtal berérdes
inte dd. Hogsta domstolen menade att det inte finns tillrdcklig anled-
ning att anse att formkraven skulle inverka pa rattsldget for optionsav-
tal pa ett sddant sétt att “ett sddant avtal under alla omstdndigheter blev
ogiltigt”. Men, sade Hogsta domstolen, avtalet maste numera vara
skriftligt.

I forbigdende kan den kommentaren fdllas att en del talar for att
Hogsta domstolens sétt att resonera borde innebéra att forhandsavtal
om upplételse av bostadsritt ocksa skulle vara bindande dven utan att
saken regleras (jfr 4ven Kleineman, Jan, Juridisk tidskrift 1993-94, s.
444 f1.). Det skulle i sa fall vara ett annat sitt att se pa saken dn det som
uttryckts 1 lagforarbeten. Men vi har inte skl att ndrmare penetrera
denna fraga.

Mot den angivna bakgrunden ar ddremot var bedomning att avtal
om framtida upplatelse av hyresrdatt mycket vdl kan vara bindande.
Déarmed uppstar fragan om nagra sérskilda bestimmelser bor stéllas
upp for kooperativa hyresrétter, t.ex. liknande dem som finns for bo-
stadsrétter.

Vad bor gdlla for kooperativa hyresrditter?

Forst kan da slas fast att vi inte ser skél att foresla négra sarskilda be-
gransningar for optionsavtal. Vi ser inga sérskilda risker for just ko-
operativa hyresritter med dessa avtal som innebér att en forening avta-
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lar med ndgon om en rétt men inte skyldighet for den sistndmnde att i
framtiden forvdrva nyttjanderdtten. I sammanhanget kan tilliggas att
nagra sarskilda regler inte finns for hyresratter eller bostadsratter. Be-
traiffande bostadsritter hade Bostadsrattsutredningen enligt sina
tillaggsdirektiv (dir. 1997:116) uppdrag att se dver bestimmelserna om
forhandsavtal utan att optionsavtal uppmarksammades.

Det finns vissa skél for att formoda att behovet av forhandsavtal blir
nagot mindre betrdffande kooperativa hyresrétter dn for bostadsrétter.
Exempelvis torde ofta samma behov av att anvdnda forhandsavtal som
marknadsundersokning inte finnas, t.ex. nar hyresmodellen ar aktuell.

A andra sidan kan det inte uteslutas att forhandsavtal kan komma
till anvandning da och da. Vi ser inte skil att forbjuda férhandsavtal
och forskott. Det &r tillatet betrdffande bostadsritter. Vi kan se fall dir
samma legitima skél for forhandsavtal finns for en kooperativ hyres-
rattsforening som for en bostadsréttsforening. Fragan ar darfér om nag-
ra sérskilda bestimmelser bor finnas.

Nar det géller kravet pa bostadsrattsforeningar att de skall stilla sd-
kerhet for att fa ta emot forskott menar vi att man kan se sérskilda skl
for skyddsregler. I forskottets natur ligger att den som betalar detta inte
samtidigt far ut den prestation som &r grunden for viljan att erlagga for-
skottet. Riskerna &r dérfor sérskilt stora dels for hidndelser som medfor
att den som har erlagt forskottet inte kan fa tillbaka sina pengar, dels
for rent bedrégliga forfaranden. Den typ av konsumentskydd som kra-
vet pa sdkerhet vid forskott for bostadsrétter innebér anser vi bor finnas
ocksa for spekulanten pa en kooperativ hyresritt. Det menar vi bor och
kan inforas oavsett om andra sirskilda bestimmelser om forhandsavtal
infors.

Ett skdl som anfordes for att inféra reglerna om forhandsavtal f6r
bostadsrétter var att det da gillande forbudet mot sddana avtal gjorde
att avtal triaffades om tillval, att det forutsatte att en viss ldgenhet reser-
verades samt att réttsverkningarna av sddana Overenskommelser var
osdkra (prop. 1990/91:92 s. 85). Departementschefen anséag att en moj-
lighet borde inforas att ingad forhandsavtal. Var bedomning av rattslaget
betraffande hyresrétter dr att nagot hinder mot att traffa bindande for-
handsavtal inte finns enligt géllande ratt. Nagra sérskilda regler behdvs
séledes inte for att det skall vara mdjligt inga férhandsavtal.

Forhandsavtal om bostadsrétter skall vara skriftliga och innehalla
vissa uppgifter, bl.a. avgifterna for bostadsratten. Nagon sarskild moti-
vering till detta lamnades inte i forarbetena. Men det var antagligen ratt
naturligt med formkrav eftersom ett skriftlighetskrav géller for bade
upplatelse- och overlatelseavtal. Som vi utvecklar i1 avsnitt 11.2.2 finns
flera nackdelar med formkrav. Bl.a. krdvs ett ratt utforligt regelverk
som anger kraven och foljderna av att parterna inte lever upp till dessa.
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Formkrav finns varken enligt foreningslagen eller hyreslagen. Enligt
vara erfarenheter innebér franvaron av formkrav betraffande hyresavtal
inte nagra nackdelar. Formkrav brukar annars motiveras med bl.a. att
de behdvs for att precisera avtalsvillkoren och 1 6vrigt skapa ordning
och reda i réttsforhallandena (se t.ex. prop. 1981/82:169 s. 62). Skill-
naden mellan ett vanligt hyresavtal och en upplatelse av kooperativ hy-
resratt dr att kapitaltillskott forekommer. Den skillnaden &r enligt var
mening inte tillrdcklig for att motivera formkrav vid ingdendet av hy-
resavtalet. I synnerhet géller det eftersom var bedomning &r att insat-
serna generellt sett kommer att vara lagre for kooperativa hyresrétter dn
for bostadsritter. Dessa resonemang har samma bérkraft pa fragan om
formkrav bor stillas upp for forhandsavtal.

I sammanhanget bér ndmnas att Sverige inom ramen for Europeiska
unionens rad antagit en gemensam standpunkt (14263/99) infor
”antagandet av Europaparlamentets och radets direktiv om vissa réttsli-
ga aspekter pd informationssamhillets tjanster, sarskilt elektronisk
handel, pa den inre marknaden”. Syftet med detta direktiv skall vara att
sikerstdlla den fria rorligheten for informationssamhiéllets tjanster
mellan medlemsstaterna, artikel 1. Enligt artikel 9 skall medlemsstater-
na se till att deras rattssystem tillater att avtal ingas pa elektronisk vag.
Medlemsstaterna skall sdrskilt se till att de rattsliga krav som ar till-
lampliga pé avtalsprocessen varken skapar hinder f6r anvandningen av
avtal pa elektronisk vig eller medfor att sddana avtal frankénns rattslig
verkan och giltighet pa grund av att de har kommit till stdnd pa elektro-
nisk vig. Medlemsstaterna far i och for sig foreskriva undantag for av-
tal om fast egendom men inte nér det géiller hyresavtal.

Den gemensamma standpunkten innebar om &n inte ett hinder sa vél
en komplikation. Ett eventuellt formkrav maste utformas sa att for-
handsavtal kan traffas ocksa pé elektronisk vég (jfr darvid dven Euro-
paparlamentets och radets direktiv 1999/93/EG av den 13 december
1999 om ett gemenskapsramverk for elektroniska signaturer). Nagra
fardiga generella principer for formbundna avtal pd elektronisk vég
finns inte i svensk ritt.

Mot den hér tecknade bakgrunden anser vi att ritt tunga skél talar
mot att infora de formkrav som géller for férhandsavtal avseende bo-
stadsritter. Vilka andra bestdndsdelar bestar da regelverket om for-
handsavtal i BRL av?

Kravet pa att en av intygsgivare granskad kostnadskalkyl skall fin-
nas nir forhandsavtal om upplatelse av bostadsritt skall traffas maste
ses mot bakgrund av kravet pd en pa samma sitt granskad ekonomisk
plan for upplatelse av bostadsritt. Spekulanten bor fa ungefdar samma
trygghet vid tecknandet av ett féorhandsavtal som da upplatelse av bo-
stadsritt sker direkt. Eftersom vi inte har sett skil for att infora ett krav



SOU 2000:95 Foreningens rdtt att upplata 125

pd ekonomiska planer bor ndgot krav pa motsvarigheter till kost-
nadskalkyler inte gélla for kooperativa hyresratter.

En annan bestandsdel ar reglerna om frdntride. Allmidnna avtals-
rattsliga grundsatser om giltigheten av forhandsavtal och bestimmel-
serna i lagen (1915:218) om avtal och andra rattshandlingar pa formo-
genhetsrittens omrade om rdttshandlingars ogiltighet (avtalslagen)
giller for forhandsavtal enligt BRL. Men sarskilda bestammelser finns
darutover om forhandstecknarens rétt att frantrdda ett forhandsavtal, se
avsnitt 5.1.1.

Sadana bestdmmelser forutsétter att man har ringat in vilka méjlig-
heter som finns att pa férhand binda en spekulant. Det kunde betraf-
fande bostadsratter goras pa ett enkelt sdtt genom att utgangspunkten
var att sddana avtal var forbjudna i den man de inte i forfattning sarskilt
tillats. Var bedomning betraffande hyresrétter ar att olika former av
forhandsavtal och optionsavtal dven utan sérskilda regler ar bindande.
Sarskilda avgransningar skulle darfor behdva stillas upp. Som framgatt
av det tidigare ser vi emellertid fordelar med att inte formalisera for-
handsavtalen. Med hénsyn till det och till det skydd som avtalslagens
regler ger anser vi att man, i vart fall inledningsvis, inte bor infora sar-
skilda regler om frantrade.

I sammanhanget bor sdrskilt nimnas situationen att en avgiftshoj-
ning sker. Frantrddesreglerna i BRL innebér da att ratt att frantrdda fo-
religger om hojningen adr “vésentlig”. I den situationen bor enligt var
mening normalt 36 § avtalslagen vara tillimplig.

Hér bor vidare ndmnas att en motsvarighet till regeln 1 5 kap. 6 §
BRL att forhandstecknaren inte far sdtta ndgon annan dn make eller
sambo i sitt stille framstar som Overflodig. Det anser vi alltsa dven for
det fall man anser att formkrav, regler om frantradesratt m.m. bor info-
ras. Syftet med 5 kap. 6 § BRL ér att motverka handel med den ratt som
forhandsavtalet innebér (prop. 1990/91:92 s. 97). Vi har i avsnitt 4.2.6
foreslagit att hyreslagens bestdmmelser om Gverlatelse av hyresratt
skall gdlla dven for kooperativa hyresritter. Enligt de bestimmelserna
ar huvudregeln att Gverlatelse inte skall kunna ske utan foreningens
samtycke. Vi har dessutom foreslagit att ratten att ta ut ersdttning vid
Overlatelse skall vara begrdnsad. Darmed finns inte motsvarande risk
for handel med avtalen. Sarskilda bestimmelser framstar ddrmed som
overflodiga.

Den som har tecknat férhandsavtal har en obetingad rdtt till med-
lemskap 1 foreningen. En uttrycklig bestimmelse om det finns i 2 kap.
9 § BRL. Négon motsvarighet till den behdvs inte. Féreningen har, en-
ligt 65 § hyreslagen, inte ritt att ta emot upplételseinsats fran annan dn
medlem for en bostadsldgenhet. Det dr darfor svart att se att en motsva-
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righet till bestimmelsen i 2 kap. 9 § BRL skulle ha nagon praktisk be-
tydelse.

Sammanfattningsvis foreslar vi séledes att sdrskilda bestimmelser
skall finnas endast om krav pa sdkerhet nar en kooperativ hyresrattsfo-
rening avser att ta ut forskott.
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C Finansiella frdgor m.m.
6 Foreningen dger en fastighet
6.1 Inledande anméarkningar

I véra direktiv anges att det vid Boverkets utvirdering av forsoksverk-
samheten hade kommit fram sddant som bidragit till ett ganska negativt
utfall av forsoksverksamheten. Som ett exempel anfors svarigheter for
kooperativa hyresrittsforeningar enligt d4garmodellen att fa kredit, vil-
ket i sin tur anges ha bidragit till att sddana foreningar har ombildats
till bostadsrittsforeningar. Vi skall, enligt direktiven, ge dessa fragor
sérskild uppmérksamhet. I detta kapitel tar vi upp just frigan om vilka
mojligheter som finns att forbéttra de ekonomiska forutsittningarna for
kooperativa hyresrattsforeningar enligt dgarmodellen.

6.2 Overviganden

Viar bedéomning: Véra forslag om hur upplételseformen kooperativ hy-
resritt bor vara utformad innebir att de brister i upplatelseformens ut-
formning som Boverket fann vid sin utvérdering av forsoksverksamhe-
ten har atgirdats. Daremot kan man inte genom utformningen av upp-
latelseformen rada bot pa det finansieringsproblem som kan finnas for
kooperativa hyresrittsforeningar enligt d4garmodellen pa grund av att
spekulanter inte dr beredda att betala lika hoga insatser for kooperativa
hyresrétter som for bostadsritter. For det fordras 10sningar som inte
ligger inom ramen for vart uppdrag.

6.2.1 Ekonomiska planer m.m.

Nir det géller mojligheterna att forbéttra de kooperativa hyresrittsfore-
ningarnas stillning vid kreditgivning tas en aspekt upp i direktiven. En
ordning med ekonomisk plan pa liknande sétt som for bostadsrattsfor-



128 Foreningen dger en fastighet SOU 2000:95

eningar framhalls, med hdnvisning till Boverkets rapport (1996:7) Ut-
véardering av forsoksverksamheten med Kooperativ hyresritt, som en
tankbar atgird for att forbattra stdllningen vid kreditgivning.

Var bedomning ar att ett regelverk med ekonomiska planer m.m.
motsvarande det som finns for bostadsrétter inte kan inverka positivt pa
kooperativa hyresrattsforeningars mojligheter att fa kredit. Kreditgivar-
intressen har varit foretrddda i utredningen. Som de papekat krdvs na-
turligtvis alltid infér en kreditbeddmning av t.ex. byggnadsprojekt att
kalkyler finns. Det &dr av stor vikt att bl.a. kunna beddma ett projekts
hallbarhet pa 5 och 10 ars sikt. Men att man infor ett i forfattning regle-
rat system med ekonomiska planer och intygsgivning medfér enligt
kreditgivarnas bedomning inte att kooperativa hyresrittsforeningar far
en bittre stdllning vid kreditbeddmningen. Denna instillning harmonie-
rar med vad som frén kreditgivarhall anférdes i samband med Bostads-
rattsutredningens overviaganden om regelverket mot ekonomiskt ohall-
bara bostadsprojekt (SOU 2000:2 s. 62).

Betriffande vara 6vriga 6verviaganden om ekonomiska planer hén-
visas till avsnitt 5.2.1.

6.2.2  Aterbetalning av insatser

Boverket anlade synpunkten i sin rapport att forutsdttningarna for ko-
operativa hyresrittsforeningar att fa lan bor kunna bli battre, om det i
en permanent lagstiftning gors helt klart att insatser och kreditbelopp
frdn medlemmarna fungerar som eget kapital (s. 38). Det skulle, enligt
verket, innebéra att garantin om aterbetalning av insatsen eller kredit-
beloppet vid en medlems avflyttning aldrig kan fa prioritet framfor f6-
reningens forpliktelser mot l&ngivarna. Boverket lamnade ocksa ett for-
slag till hur detta skulle kunna &stadkommas. Forslaget innebar att man
skall foreskriva att en forutséttning for aterbetalningsritten ar att fore-
ningen har rekryterat en ny medlem som har erlagt de aktuella belop-
pen och att aterbetalningsrétten dr begrénsad till hogst det insats- eller
kreditbelopp som den nye medlemmen erlagt.

Vi har i avsnitt 4.2.4 tagit stillning for vad vi anser bor gélla betréf-
fande aterbetalning av insatser. Vart forslag &r att &terbetalningsritten
skall vara beroende av foreningens stéllning i enlighet med de nérmare
reglerna i foreningslagen. Foreningen skall dessutom ha mojlighet att i
sina stadgar pa olika sitt villkora eller helt ta bort aterbetalningsritten.
Var tanke ér att foreningen — bl.a. efter Gverliggningar med eventuella
kreditgivare — dr den som bést bedomer vad som nérmare bor gélla be-
triffande aterbetalningsritten. Vi har inte heller foreslagit ndgon &nd-
ring av principen att en ekonomisk forening, s& linge den inte pé ett



SOU 2000:95 Foreningen dger en fastighet 129

eller annat sitt har avstatt fran det, alltid har rétt att kvitta sina mot-
fordringar infor en aterbetalning. Den utformning vi saledes har fore-
slagit betraffande aterbetalningsrdtten menar vi svarar mot Boverkets
tankar i stort i detta hinseende.

I sammanhanget bor nimnas att bl.a. kreditgivare till Bostadsrattsut-
redningen framforde onskemal om forbattringar av kapitalskyddet. Ut-
redningen foreslog att beslut om sénkning av samtliga insatser skall re-
gistreras av Patent- och registreringsverket. Beslutet skall enligt forsla-
get fa verkstillas tidigast ett ar efter registreringen. Den bestdmmelsen
finns redan for ekonomiska foreningar i féreningslagen. Vi har foresla-
git att den skall gilla ocksa for kooperativa hyresrattsforeningar.

6.2.3 Frikoppling fran bruksvardesprincipen

En annan atgird som Boverket anvisade for att forbéttra de kooperativa
hyresrittsforeningarnas kreditvirdighet var frikoppling fran bruksvdr-
desprincipen. En sédan frikoppling foreslar vi i avsnitt 9.4.1.

6.2.4 En permanent lagstiftning

Ett problem under forsoksverksamheten var att det rorde sig om just en
forsoksverksamhet. Det skapade en osdkerhet betraffande bade vilken
framtid upplatelseformen hade och vilka regler som géllde.

Dessa problem undanréjs genom att man infor en permanent regle-
ring. Och som vi papekade i vara allménna Gverviaganden ar det viktigt
att i vissa hdnseenden bringa klarhet i vad som géller. Ett sddant exem-
pel ar den tidigare berdrda aterbetalningsskyldigheten.

6.2.5 Insatsernas betydelse

Som tidigare ndmnts har svarigheter for kooperativa hyresrittsfore-
ningar att f4 1&n angetts som skal till att ombildningar till bostadsrétt
har skett under forsoksverksamheten. Det torde innebéra att 14n aldrig
har erhallits och att ombildningarna déarfor skedde redan innan négon
verksamhet hade kommit igadng. Svérigheterna att f& lan kan ha berott
pa de faktorer som vi redan har tagit upp. De problem som orsakades
av dessa faktorer torde med vara forslag vara undanrdjda.

Men vi bedomer att det finns en annan viktig forklaring till att om-
bildningar till bostadsrittsforeningar har skett. Det saken i grunden
handlar om ér vilka insatser folk i allménhet &r beredda att betala for en
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kooperativ hyresritt. Som vi angett i avsnitt 5.2.1 bedémer vi att spe-
kulanter i allmdnhet kommer att vara beredda att betala mindre for en
kooperativ hyresratt d4n for en bostadsritt. Detta antagande kan man go-
ra redan pa grund av det forhallandet att, som vi konstaterat under véra
allmdnna 6verviaganden, ndgon mdojlighet att géra en vinst vid en for-
sdljning inte finns. Men vi finner, som ndmndes i avsnitt 5.2.1, ocksa
stod for standpunkten i Boverkets iakttagelser vid utvarderingen. Kan-
ske dnnu viktigare ar de iakttagelser som har gjorts vid forsok att starta
kooperativa hyresrittsféreningar av vissa i utredningen foretrddda or-
ganisationer. Standpunkten féorekommer ocksé i arkiverat material fran
den ar 1990 tillkallade kommittén som skulle bl.a. utvirdera forsoks-
verksamheten med kooperativ hyresritt (dir. 1990:54).

Viljan att betala endast ldgre insatser ger foljande resultat. Kreditin-
stitut ldmnar bottenlan endast till en viss del av det av institutet upp-
skattade marknadsvérdet. Hur stor den delen &r varierar frén tid till an-
nan. For nérvarande gar grinsen runt 70 — 75 procent av marknadsvér-
det. Den éterstaende delen maste tickas av kapitaltillskott eller toppléan.
Vid nyproduktion Overstiger produktionskostnaden oftast marknads-
vérdet. Men dé kan ocksé erhéllas 1&n mot s.k. BKN-garanti. Kravet pa
kapitaltillskott eller topplan blir d& ungefér detsamma. Men svarigheten
ar att fa spekulanter pé kooperativ hyresrétt att betala insatser i den
storleksordningen, alltsd insatser motsvarande de éterstdende 25 — 30
procenten av marknadsvérdet eller, vid nyproduktion, produktionskost-
naden. Med andra ord &r det dérigenom risken uppstar for att projektet
utmynnar i bostadsrétter i stéllet for kooperativa hyresrétter.

Var gransen gar i fraga om vilka insatser folk skulle vara beredda att
betala for en kooperativ hyresratt ar naturligtvis svart att forutsdga. Det
ar mojligt att man skulle kunna gora undersokningar av detta. Fragan ar
dock hur sdkra de skulle bli. Framfor allt har sddana atgiarder varken
rymts inom vért utredningsuppdrag eller det tidsschema som géllt for
utredningen. Nagot entydigt svar finns inte heller. Faktorer som bo-
stadssituationen pa den aktuella orten ar naturligtvis ocksa av betydel-
se.

Men inom utredningen har trots allt en stor del av landets erfarenhet
av kooperativ hyresritt i praktiken varit representerad. Med ledning av
de funderingar som genom tiderna funnits inom de organisationerna
och de fors6k som gjorts att starta foreningar har vi forsokt att géra en
forsiktig skattning av en ovre grians for vad folk i allmédnhet kan tédnkas
vara beredda att betala i insats fér en kooperativ hyresrétt. Var bedom-
ning &r att denna grovt dragna grians gar runt tio procent. Vi utesluter
givetvis inte att det i enstaka fall kan finnas ett intresse av att betala
hogre insatser. Véar bedomning ar saledes av generell art.
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Jamfort med forhéllandena nér en bostadsrattsforening skall bildas
uppstdr da en skillnad i finansieringen. Bostadsrattsforeningen kan
tacka den del av finansieringen som bottenlanet och det eventuella 14-
net mot BKN-garanti inte ticker med insatser, alltsa de 25 — 30 atersta-
ende procenten. I den kooperativa hyresrittsféreningen uppstar ett gap
pa 15 — 20 procent, om man nu rdknar med 10 procent i insatser. Det
som da aterstar for den kooperativa hyresrattsforeningen ar att fylla ut
detta gap med ett topplén.

Nackdelen med att ersitta insatser med ett toppléan dr att detta gene-
rellt sett torde vara en dyrare 16sning. Slutsatsen bygger pa foljande re-
sonemang. Bostadsrittshavare kan givetvis finansiera sina egna insatser
pa manga olika satt. Det dr dock inte ovanligt att bostadsréttshavare tar
lan avseende betydande delar av insatsen. Jamfort med bostadsrattsha-
varnas 1an, dar bostadsritten anviands som sdkerhet, far man rdkna med
att amorteringstiden for ett topplan till féreningen kommer att vara
kortare. Dessa amorteringar far slds ut pa hyresgisterna. Manadskost-
naden blir ddrmed hogre dn om respektive hyresgést hade tagit ett 1an
med langre amorteringstid. Naturligtvis kan skillnader ocksa uppsta i
rantesatser och skattemassiga effekter. Hur det blir med rdntan ar dock
an mer svarforutsdgbart och skatteméssiga effekter kan alltid justeras.
Nar det géller rantan finns med dagens system inte sarskilt mycket som
talar for att rdntan for topplénet skulle bli billigare &n ett bottenlan for
en bostadsritt.

Det sagda giller bade vid nyproduktion och vid forvérv fér ombild-
ning till ett ndgorlunda marknadsmaéssigt pris. Men 1 Ovrigt kan vi inte
se att forhallandena 4r olika pé ett sddant sitt att man generellt sett har
anledning att rikna med négra skillnader. Det finns sdledes ingen an-
ledning att generellt sett rakna med skillnader mellan de tva upplatelse-
formerna, t.ex. vad giller produktionskostnader for ldgenheter eller
kostnaderna for bottenldn. Problemet ar att viljan inte finns att betala
en lika hog insats som for en bostadsritt. Och nér den viljan inte finns
aterstar med dagens system for féreningen att ta ett topplén.

De skillnader mellan bostadsritt och kooperativ hyresréitt som ex-
emplet pavisar kan inte Gverbryggas genom olika utformningar av
upplatelseformen som séddan, med mindre man gor de kooperativa hy-
resritterna fritt 6verlatbara. Det &r inte aktuellt. DA ror det sig ndmligen
i realiteten om bostadsrétter. Sarskilt bor papekas att saken inte blir
battre for att man skapar mojligheter att pantsétta den kooperativa hy-
resritten. Problemet ar att spekulanter inte kommer att vara beredda att
betala lika mycket i insats for en kooperativ hyresritt som for en bo-
stadsritt. Mot det hjdlper inte en aldrig s& bra sdkerhet. En sikerhet kan
bara forbéttra spekulanternas forutsittningar att i 1an till insatsen, inte
Oka deras vilja att betala hdga insatser.
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I minnet skall hallas att det vi talar om 4r kooperativa hyresrattsfo-
reningar enligt 4garmodellen dar nadgon finansiér inte finns i bakgrun-
den utan foreningen sjdlvstidndigt skall 16sa hela finansieringen. Laget
ar ett helt annat enligt hyresmodellen. Dar finns inte ndgot motsvarande
behov av kapitaltillskott.

Problemet i initialskedet &ar sdrskilt olyckligt mot bakgrund av att
det finns anledning att se betydligt ljusare pa boendekostnaden om man
ser pa den i ett langre tidsperspektiv. Den korta amorteringstiden pa
topplanet gor att ridntekostnaderna for detta — hér bortses fran skift-
ningar i ranteldget — efterhand kommer att bli lagre och att lanet kom-
mer att vara slutbetalt vid en tidpunkt d& bostadsrittsahavaren har kvar
sitt 1an till insatsen. Dessutom finns, som vi ndmnde i véra allmédnna
overvdganden, i attraktiva omraden goda mdjligheter till att boende-
kostnaden kan hallas nere jamfort med bostadsritter. Priserna vid for-
sdljning av bostadsratter ar i attraktiva omrdden hoga. Det hoga priset
drabbar forviarvaren som en boendekostnad. Men den hoga kopeskil-
lingen tillfaller inte foreningen utan séljaren. Hade kopeskillingen till-
fallit foreningen kunde den mojliggjort sdnkning av arsavgiften. I den
kooperativa hyresréttsforeningen aterbetalar féreningen insatser nér en
hyresgist flyttar. Och sedan betalar den tilltrddande hyresgésten nya
insatser, vilka dessutom kan vara hogre till beloppet dn vad féreningen
betalade tillbaka till den gamle hyresgisten. Med andra ord betalar den
tilltradande medlemmen inga &vervarden till den som lamnar forening-
en. De problem vi ser for dgarmodellen handlar séledes om initialske-
det och inte foreningens dverlevnad pa sikt.

Det initiala problemet leder dock till att nagon form av ekonomisk
stimulans torde krdvas, om man vill att kooperativa hyresrattsférening-
ar enligt dgarmodellen skall forekomma i stor omfattning. Vi har inte
uppdrag att ldgga fram sddana 16sningar. Sddana 16sningar forutsatter
for ovrigt ocksé att man gor en prioritering av upplatelseformen koope-
rativ hyresratt jamfort med andra upplatelseformer. Om man bara skall
peka pd mojliga alternativ utan att ndrmare vardera dem kan ndmnas
ckonomiska stimulanser som kommunala borgensataganden och statli-
ga ataganden, t.ex. genom BKN.
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7 Foreningen hyr

7.1 Bakgrund

Hyreslagen avser enligt lagens 1 § forsta stycke avtal genom vilka hus
eller delar av hus upplats till nyttjande mot ersdttning. I paragrafens
andra stycke uppméarksammas situationen att upplatelse ocksd avser
jord vilken skall nyttjas tillsammans med ldgenheten. Aven sidana av-
tal dr att anse som hyresavtal, om jorden skall anviandas for tradgards-
odling i mindre omfattning eller fér annat &ndamal dn jordbruk.

11 § sjatte stycket hyreslagen behandlas s.k. blockuthyrning. Om ett
hyresavtal omfattar minst tre bostadslagenheter, som hyresgésten skall
hyra ut i andra hand, far parterna avtala om forbehall som strider mot
bestimmelserna i1 hyreslagen for bostadsldgenheter. Tva undantag
finns. Reglerna for bostadslagenheter om direkt besittningsskydd och
bruksvérdessystemet kan parterna inte avtala bort. Dessutom géller for-
utsédttningen att forbehall inte far goras som strider mot bestammelser-
na i hyreslagen om lokaler.

Forbehall giller enligt huvudregeln endast om det har godkénts av
hyresndmnden. Godkdnnande behdvs dock inte om staten, kommun,
landsting eller kommunalforbund ar hyresvérd.

7.2 Overviiganden och forslag

Vart forslag: Bestimmelserna om blockuthyrning i 1 § sjétte stycket
hyreslagen skall gdlla ocksa nar hyresgisten dr en kooperativ hyres-
rattsforening. Kravet vid blockuthyrning pa godkdnnande av hyres-
namnd av forbehall skall dock inte gilla ndr hyresgésten ar en koope-
rativ hyresrittsforening.

Aven nir foreningen enligt hyresmodellen hyr ldgenheter och upp-
later dem med kooperativ hyresritt, skall de kooperativa hyresgisterna
vid tillimpning av hyreslagen anses som forstahandshyresgéster.
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7.2.1 Hyresmodellens mojligheter att etablera sig

Inledningsvis vill vi framhalla att de avgrdnsningar som gors i 1§
forsta och andra styckena hyreslagen innebédr, som ocksa anges i vara
direktiv, att det ar riktigt att samla de kooperativa hyresrattsféreningar
som inte dger sin fastighet under begreppet hyresmodellen. Det ar fraga
om hyra bade nér delar av ett hus upplats och ndr upplatelsen avser
hela huset. Och dven nér jord ingar ar det, utom i vissa fall, friga om
hyra. Undantagssituationerna ir inte aktuella for kooperativa hyres-
rattsforeningar.

Behovet av kapitalanskaffning for en férening enligt hyresmodellen
ar inte alls detsamma som for en forening enligt dgarmodellen. De fra-
gor om insatser som togs upp i det forra kapitlet betrdffande dgarmo-
dellen har saledes inte ndgon aktualitet for foreningar enligt hyresmo-
dellen.

Foreningar enligt hyresmodellen kan startas antingen i hus dér hy-
resgéster saknas, t.ex. 1 nyproducerade hus, eller i hus dir hyresgéster
redan finns. Betrdffande den forstnimnda situationen kan vi inte se
nagra sarskilda problem pa det sittet att kooperativa hyresrattsfore-
ningar skulle ha sdrskilda problem att hdvda sig.

Nar det giller den andra situationen, att hyresgister redan finns,
uppstér en intressemotsattning. Hyresgisterna kan ha olika uppfattning
om huruvida man vill att en kooperativ hyresrittsférening skall ta dver
eller inte. Hur denna konkurrenssituation 16ses kan ha stor betydelse
for fragan vilken spridning denna typ av foreningar kan fa. Inte minst
géller det ndr kooperativ hyresritt diskuteras som ett alternativ for det
allménnyttiga bostadsbestandet. Vi har dock samlat alla ombildnings-
fragor i kapitel 18. Vi aterkommer darfor till denna fraga dar.

Viktigt for hyresmodellen ar naturligtvis ocksa att forhéllandet
mellan fastighetsdgaren och foreningen far en ldmplig reglering. Det
behandlar vi ndrmast.

7.2.2 I vilken utstrackning dr 1 § hyreslagen
tillimplig?

Vi foreslar att mellan féreningen och hyresgésterna fran hyreslagen av-
vikande bestimmelser skall gélla i flera olika avseenden. Det giller
bl.a. sadant som rattigheter och skyldigheter. Ett annat exempel ar att vi
i avsnitt 9.4.1 foreslar fran hyreslagen avvikande regler for foreningens
hyresséttning av kooperativa hyresratter. Fragan dr darvid vad som bor
gilla mellan foreningen och upplataren nar hyresgésten ér en koopera-
tiv hyresrattsforening. Det dr viktigt att kollisioner inte uppstéar sa att
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t.ex. den som upplater till foreningen far ett storre underhallsansvar for
lagenheterna gentemot féreningen adn vad foreningen har gentemot sina
hyresgéster. I minnet maste ocksa hallas att det ar mojligt for koopera-
tiva hyresrittsforeningar att hyra ut till andra dn sina medlemmar.

Forst bor overvdgas vad som skulle gélla mellan fastighetsdgaren
och foreningen om nagra sérskilda bestimmelser inte infors. Fragan
blir d& om upplatelsen till den kooperativa hyresrattsféreningen faller
under bestimmelserna om blockuthyrning i 1 § sjdtte stycket hyresla-
gen.

Regelmassigt kommer de aktuella hyresavtalen att omfatta minst tre
bostadsldgenheter. Sa langt ar kriterierna for blockuthyrning séledes
uppfyllda. Men for att det skall vara friga om blockuthyrning skall
upplatelsen avse lagenheter som hyresgésten — i det har fallet den ko-
operativa hyresrattsforeningen — skall hyra ut i andra hand. Hur skall
man se pa det?

Vi har tagit stéllning for att en fast koppling inte skall finnas mellan
andelsritten och nyttjanderdtten. Och nyttjanderétten skall i grunden
vara hyresrdtt. Nar det giller de grundldggande dragen anser vi att
samma bestimmelser skall gilla for kooperativa hyresrétter som for
vanliga sddana. Men sedan foreslar vi som sagts avvikelser fran hy-
reslagen i olika avseenden.

Mot denna bakgrund skulle det md&jligen kunna anses tveksamt om
upplatelserna mellan foreningen och de kooperativa hyresgésterna &r
att anse som upplatelser i andra hand enligt hyreslagen. Enligt var upp-
fattning &r det frdga om andrahandsupplatelse. Men vi anser att samma
bestammelser bor gilla i relationen mellan féreningen och de koopera-
tiva hyresgésterna, oavsett om det dr en forening enligt 4garmodellen
eller hyresmodellen. Vi foreslar déarfor att man uttryckligen anger att
bestammelserna om kooperativ hyresratt skall gilla d&ven nér det dr en
forening enligt hyresmodellen och att hyreslagens bestimmelser om
andrahandsupplatelse saledes inte skall vara tillampliga pa foreningens
upplatelser till sina medlemmar.

Den foreslagna sdrbestimmelsen innebér i sin tur att en fastighets-
dgares upplatelse till en kooperativ hyresrittsforening fran juri-
disk/teknisk synpunkt inte utgdr en blockuthyrning enligt 1§ sjétte
stycket hyreslagen i dess nuvarande lydelse. Ett av kriterierna for
blockuthyrning dr ju namligen att hyresgésten skall hyra ut i andra
hand. Darmed é&terstar fragan om de hér aktuella upplatelserna bor in-
ordnas under bestimmelserna om blockuthyrning i 1 § sjétte stycket
hyreslagen eller om sérskilda bestimmelser bor gélla.
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7.2.3 Bor sirskilda bestimmelser inforas for
upplatelse till kooperativa
hyresrattsforeningar?

Inledande synpunkter

Tva omsténdigheter anser vi avgdrande for om upplatelserna bor inord-
nas under blockuthyrningsbestimmelserna. Frdgan dr om de begréns-
ningar av mdjligheterna att avvika frén hyreslagen som finns innebér
ndgra problem for kooperativa hyresrattsforeningar och om erfarenhe-
terna fran befintliga foreningar tyder pd behov av sirskilda bestdimmel-
ser.

Det direkta besittningsskyddet och bruksvirdessystemet

Bestdmmelserna om blockuthyrning innebér att reglerna om direkt be-
sittningsskydd och bruksvérdessystemet inte kan avtalas bort for bo-
stadsldgenheter. Bestimmelserna om direkt besittningsskydd skall gélla
dven for kooperativa hyresgéster. Att foreskriva ett &nnu starkare skydd
for den kooperativa hyresréttsforeningen ser vi inte skél for. Det finns &
andra sidan ingen anledning att ge foreningarna mojlighet att avtala om
ett svagare skydd. Det skulle undergréva det besittningsskydd vi forso-
ker tillforsékra de kooperativa hyresgésterna. I avsnitt 9.4.1 foreslér vi
att bruksvérdessystemet bor gilla for hyressittningen i relationen mel-
lan upplétaren och foreningen. De begrinsningar i avtalsfriheten som
bestimmelserna om blockuthyrning innehaller for bostadsldgenheter
avseende direkt besittningsskydd och bruksvirdessystemet innebéar sa-
ledes inga problem for kooperativa hyresréttsforeningar.

Hyreslagens regler for lokaler

Den andra yttre gransen for avtalsfriheten vid blockuthyrning &r att
forbehall inte kan goras som strider mot hyreslagens bestimmelser om
lokaler. Fragan blir ddrmed om de bestdmmelserna bor gélla dven nér
hyresgéisten dr en kooperativ hyresrittsforening. Vi kan inte se att de
bestimmelserna innebér nigra kollisioner med de regler vi anser bor
gilla mellan féreningen och kooperativa hyresgéster.
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Befintliga foreningar

SABO har utarbetat mallar for hyresavtal och forvaltningsavtal mellan
fastighetséigare och kooperativ hyresrittsforening, se bilaga 2. Genom
SABO:s forsorg har vi vidare fétt del av tio avtal mellan fastighetséga-
re och kooperativa hyresréttsforeningar. Vi har granskat dessa avtal for
att fa en uppfattning om villkoren i sddana avtal.

Varken den granskningen eller de andra erfarenheter av kooperativ
hyresritt enligt hyresmodellen som finns inom utredningen har gjort att
vi har upptéckt behov av sirskilda regler for hyresforhallandet mellan
fastighetségaren och den kooperativa hyresréttsféreningen.

Blockuthyrningsreglerna bor gilla

Mot bakgrund av det sagda gor vi beddmningen att bestimmelserna i
1 § sjatte stycket hyreslagen om blockuthyrning bor goras tillimpliga
dven pa det fallet att upplatelse av bostadsldgenheter gors till en koope-
rativ hyresréttsforening som skall upplata kooperativ hyresrétt. Be-
gransningen till tre ldgenheter behover inte sérskilt markeras for detta
fall. Vi har ndmligen foreslagit sérskilda bestdimmelser om minsta an-
talet medlemmar och lidgenheter, se avsnitt 3.2.3.

Bor avtalen godkinnas av hyresndmnden?

Kravet pé godkédnnande av forbehéll i blockuthyrningsavtal av hyres-
ndmnden stélldes upp for att forhindra missbruk av mindre nogriknade
hyresvirdar (prop. 1983/84:137 s. 111). Tanken var foljande. I stéllet
for att upplata lagenheterna direkt skulle en fastighetsdgare, i avsikt att
undandra sig de tvingande reglerna i hyreslagen, kunna upplata samtli-
ga ldgenheter i fastigheten till ndgon honom nérstdende i form av
blockuthyrning.

Den tdnkta missbrukssituationen forutsitter att fastighetségarens av-
talspartner ar i maskopi med fastighetségaren. Den situationen &r inte
aktuell nér det dr en kooperativ hyresréttsforening som ér avtalspartner.
For att kunna tréffa avtal skall foreningen vara en registrerad ekono-
misk forening osv. Vi foreslar darfor ett ytterligare undantag fran hu-
vudregeln att hyresndmnden skall 1dmna sitt godkidnnande till forbehall.
Det skall inte behdvas nér en kooperativ hyresréttsforening ar hyres-
gist.
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8 Hyresrétten och andelen som
kreditobjekt

8.1 Pantsittning av hyresritt och andel 1
ekonomisk férening

8.1.1 Hyresratt

Pantséttning av hyresritt dr inte sérskilt reglerat i forfattning. Man ar
déarfor hdnvisad till prejudikat och litteratur. Det dr ocksé i vissa avse-
enden oklart vad som géller.

Om vi inledningsvis bortser fran den sirskilda problematiken avse-
ende bostadsldgenheter torde enighet rdda om att det & mojligt att
astadkomma en sakréttsligt skyddad pantritt i hyresrétt (se t.ex. Victo-
rin, Anders, Kommersiell hyresrétt, 2 uppl., 1998, s. 190, Walin, Gosta,
Pantritt, 2 uppl., 1998, s. 215 och Hastad, Torgny, Sakritt avseende 16s
egendom, 6 uppl., 1996, s. 311). I NJA 1988 s. 257 slog Hogsta dom-
stolen fast att denuntiation kravs for sakrittsligt skydd vid dverlatelse
av hyresritt till lokal. Det &r framfor allt genom det avgérandet som sa-
ken anses klar att pantséttning kan ske (se t.ex. Walin, a.a., s. 215).

Tidigare rddde viss tvekan om huruvida pantséttning kunde ske.
Vilka forhallanden betridffande hyresritt kunde da inge tvekan i fragan
om det &r mdjligt att pantsétta en hyresrdtt? [ 32 § hyreslagen finns en
huvudregel om forbud mot Overlételse av en hyresrétt utan samtycke
fran hyresvarden. Till saken hor att det i 5 kap. 5 § utsokningsbalken
finns en huvudregel som siger att egendom som till foljd av sin beskaf-
fenhet inte far 6verlatas inte heller far utmatas. (Se t.ex. Victorin, a.a.,
s. 190 1)

Stod for tanken att de ndmnda huvudreglerna i hyreslagen och ut-
sokningsbalken inte utgér hinder mot pantséttning finns i NJA 1986 s.
68. Fran hypoteksunderlag for foretagsinteckning undantas egendom
som varken kan utmitas eller ingé i konkurs. I sitt avgorande slog Hog-
sta domstolen fast att hyresrétten till affirslokaler &r underlag for fore-
tagsinteckning, utom om det visar sig att samtycke till dverlételse inte
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kan utverkas fran hyresvarden eller tillstdnd erhéllas fran hyresndmn-
den.

Det sagda innebar alltsa att det dr mojligt att pantsdtta en hyresratt.
Men vid en realisation av panten géller att mdjligheterna till dverlatelse
ar begriansade i enlighet med de tidigare angivna begransningar som
foljer av hyreslagen.

Dérutover finns en sérskild problematik betrdaffande hyresrétter som
ar bostadsldgenheter. Enligt Anders Victorin torde det vara uteslutet att
anvianda en saddan hyresritt som kreditobjekt redan av det skilet att 14-
genheten enligt 65 § hyreslagen inte far dsattas ett varde vid Gverlatelse
(Victorin, Anders, Kommersiell hyresritt, 2 uppl., 1998, s.190). Dartill
kommer enligt honom att en bostadsldgenhet enligt bestimmelserna i
S kap. 1 § utsdokningsbalken i regel ar foremal for beneficium. I sam-
manhanget bor framhallas att ingen av de andra, nimnda forfattarna tar
upp begransningar betrdffande bostadsldgenheter. Hur denna tystnad
skall tolkas &r svart att ha nagon uppfattning om. Det bor ocksa tillag-
gas att enligt 5 kap. 13 § utsdkningsbalken utgér den angivna benficie-
bestammelsen inte hinder mot utméitning av sadan egendom som déar
avses, om denna ar pantsatt (jfr ibid och Bengtsson m.fl., Hyra och an-
nan nyttjanderatt till fast egendom, 5 uppl., 1997, s. 147).

8.1.2 Andel 1 ekonomisk férening

Aven andel i ekonomisk férening kan pantsittas. Vad som dirvid giller
i olika fragor &r liksom betrdffande hyresritt ndgot osékert. Sakrittsligt
moment torde, liksom betriffande hyresritter, vara denuntiation (se
t.ex. Walin, Gdsta, Pantrétt, 2 uppl., 1998 s. 216 f. och Hastad, Torgny,
Sakritt avseende 10s egendom, 6 uppl., 1996, s. 310).

Om pantsittaren inte betalar sin skuld kan det vara nodvéndigt att
sélja panten. D4 blir reglerna om overlatelse tillimpliga i vanlig ord-
ning (Rodhe, Knut, Féreningslagen, 8 uppl., 1988, s. 56). Ett forvarv av
andel genom oOverldtelse innebdr inte att forvarvaren automatiskt blir
medlem. Forvérvaren far ansoka om medlemskap. Normalt ger forvér-
vet dérvid ingen fordel. Om fOrvéirvaren inte ansdker om medlemskap
eller om ansokan avslas, skall dverlataren anses ha sagt upp sig till ut-
trade, 3 kap. 3 § foreningslagen. Dérmed har forvérvaren i princip rétt
att fa ut inbetalda insatser och del i eventuell beslutad utdelning av
vinst.
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8.2 Overviiganden

Viar bedomning: Négon sirskild sdkerhetsform eller andra vidgade
mdjligheter att anvéinda den kooperativa hyresritten som sékerhet bor
inte infOras.

8.2.1 Inledande synpunkter

Boverket anforde i sin rapport (1996:7) Utvardering av forsoksverk-
samheten med Kooperativ hyresritt att en nackdel med kooperativ hy-
resratt jamfort med bostadsrétt dr att den kooperativa hyresrétten inte
kan pantsittas (s. 42). Boverket menade ocksa att det forefaller nod-
vandigt att skapa en ny sdkerhetsform for kooperativa hyresrétter for att
dgarmodellen skall kunna hdvda sig nédr det handlar om s.k. vanligt bo-
ende eller annat kategoriboende dn Riksbyggens speciella form av &ld-
reboende (s. 37).

Aven i vara direktiv talas om en ny sikerhetsform som sirskilt an-
passas till hyresratter. Det leder tanken till ndgon helt ny typ av sdker-
het. Men i sammanhanget maste man komma ihag att det saken ytterst
handlar om ar att den kooperative hyresgésten genom just den koope-
rativa hyresritten pa ett eller annat sitt skall fa tillgang till en sékerhet
for att kunna betala erforderliga insatser.

Vi ser det som en sjdlvklar fordel att i denna fraga om mojligt an-
sluta till vad som géller for andra egendomsslag och rittigheter. Bara
for att nimna ett exempel blir det ddrigenom mojligt att enkelt passa in
de kooperativa hyresritterna i befintliga system for formansrattsord-
ning och exekution. Sdkerhetsformer som avviker fran det normala bor
tillgripas endast om traditionella 16sningar dr oanvandbara eller klart
samre.

Nar det giller 6vervidganden om en ny sdkerhetsform bor redan héar
ndmnas att vi anser att man maste stdlla mer grundldggande fragor dn
att endast fundera 6ver mojliga alternativ. Det dr nodvandigt att analy-
sera vilka konsekvenser ett inférande av en sékerhetsform far for upp-
latelseformen kooperativ hyresritt. Inverkar sdkerhetsformen fér nega-
tivt pa upplételseformen kan det vara ett battre alternativ att inte infora
den.

Narmast presenterar och skisserar vi olika mdjliga alternativ, avsnitt
8.2.2 — 5. For respektive alternativ tar vi betraffande olika delfragor
ocksa upp olika, mojliga 16sningar. I avsnitt 8.2.6 tar vi upp for- och
nackdelar med olika 16sningar. Dérefter drar vi vara slutsatser om vad
som bor gilla for kooperativa hyresratter som kreditobjekt.
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8.2.2 Olika alternativ

Ser man till den kooperativa hyresritten som sadan ar pantsdtining det
alternativ som ligger ndrmast till hands. Pantséttning dr den mdjlighet
som betrdffande andra egendomsslag och rittigheter i allminhet an-
vénds.

Man kan vidare fundera dver om ndgon form av — vad vi har kallat —
borgen idr ett alternativ. Boverket uppmédrksammade i sin rapport
(1996:7) vad som lanserades som en ny sdkerhetsform enligt en skiss
fran fran Stockholms kammarkontor (s. 30 f. och 37). Den ryms inom
de olika s.k. borgensalternativen och ndmns darfor dér.

Narmast presenteras borgensalternativen. Direfter utvecklas vilka
mojliga utformningar som finns nér det géller pantséttning av hyresratt
och pantsittning av andel.

8.2.3 Borgen

Tanken med borgenslosningar dr att borgen skall ha nigot samband
med upplatelsen av hyresratten. Det som ligger ndrmast till hands &r att
den kooperativa hyresréttsforeningen skulle ha ndgon sarskild mojlig-
het eller skyldighet att ”ga i borgen” for hyresgéstens kapitaltillskott.
Bendmningen borgen kan pa olika grunder ségas var ovederhiftig. Det
saken giller ar att foreningen fér en skyldighet att betala till en borge-
ndr 1 stillet for att aterbetala insatserna till hyresgésten. Man skulle
déarfor kunna tala om pantséttning av hyresgéstens aterbetalningsrétt.
Men, som vi dterkommer till, en mojlig utformning ér att foreningens
skyldighet att betala till borgeniren i olika hinseenden blir vidare &n
aterbetalningsskyldigheten till hyresgésten. For enkelhetens skull har vi
darfor samlat de hér aktuella alternativen under bendmningen
“borgen”.

Vad kan da denna skyldighet téinkas innebdra?

En mojlighet &r en utformning ungefér som en vanlig proprieborgen.
Det innebér att borgensmannen gér i borgen sasom for egen skuld. Nér
géldeniren inte betalar kan borgenéren direkt vdnda sig mot den som
har gatt i borgen.

Den I6sningen skulle alltsd innebéra att foreningens skyldighet att
betala till hyresgistens langivare l0stes ut s& fort hyresgésten inte
skotte sina betalningar. Det skulle innebéra ett antal avvikelser frén vad
som normalt giller vid uttrdde ur féreningen, t.ex. vid frivilligt uttréde.
En foreningsmedlem som uttrdder har rétt till aterbetalning, enkelt ut-
tryckt, endast i den utstrdckning som foreningens ekonomi tillater det.
Det innebir i sin tur bl.a. att aterbetalningen inte kan ske forrédn kon-
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troll av att ekonomin tillater detta skett genom arsbokslut. Fragan far
déarfor stdllas om borgendrens ritt till betalning fran foreningen skall
vara beroende av foreningens stdllning. Om sa skall vara fallet, blir en
frdga ndr utbetalning skall goras. En risk ar att langivaren far vénta
lange pa sina pengar.

Vid aterbetalning av insatser dr det vidare sa att en ekonomisk fore-
ning, dven utan stadgebestimmelser, har rétt att kvitta for forfallna
motfordringar (Mallmén, Anders, Lagen om ekonomiska foreningar, 2
uppl., 1995, s. 113). Skall en sadan kvittningsratt foreligga? Om fore-
ningen inte ges en sddan kvittningsratt, innebdr det i praktiken detsam-
ma som att man ger en panthavare béttre ritt dn pantsittaren. Vi ater-
kommer till forhallandena vid pantséttning.

En annan fraga dr om foéreningens skall vara skyldig att betala till
langivaren oavsett om nidgon ny medlem finns. Valet av 16sning paver-
kar hur sarbara kooperativa hyresrattsforeningar blir.

Konsekvenserna for hyresritten da foreningens ansvar har utlosts
maste bestimmas. En mojlighet ar att 1ata foreningen bestimma detta i
sina stadgar. En annan mojlighet dr att inféra en forverkandegrund.
Den skulle da innebéra att hyresrétten var forverkad om foreningen fick
infria sitt ”borgensatagande”. Men skall forverkandet bygga pa att {o-
reningen har infriat sin skyldighet? Det innebér i sa fall att foreningen
far gora utbetalningen vid en tidpunkt da hyresgésten inte har avflyttat.

Det finns vissa mer férdjupade fragor som ocksa kort kan ndmnas.
Hyresgidstens mojlighet att anvianda foreningen ar tankt att inverka po-
sitivt pa hyresgistens mojligheter att fa 1an. Man kan da tdnka sig fallet
att hyresgésten forsoker motivera lan gentemot flera banker med denna
sikerhet. Foreningens skyldighet skall rimligen inte avse mer dn lan
som &r avsedda att finansiera insatsen. Men skall det vara upp till fore-
ningen att halla reda pa detta? Skall féreningen ha en skyldighet att go-
ra noteringar om detta? Skall hyresgésten kunna dela upp (t.ex. om fle-
ra insatser finns) s att han kan lana hos olika langivare? Vem skall
halla reda pa detta? Vad skall hinda om hyresgdsten betalar av pa sitt
lan, skall han da kunna anvédnda foreningens borgensskyldighet igen?

Principerna, betrdffande den tidigare angivna skissen fran Stock-
holms kammarkontor, utvecklades ndgot i anslutning till ett utlatande
fran Stockholms kommunstyrelse (utlatande 1994:4 RIII). Tanken var
att hyresgésten/medlemmen till kreditgivaren skulle 6verlata eller pant-
forskriva sin andel i den ekonomiska foreningen och den till denna an-
del horande rétten att hyra ldgenhet hos foreningen. For att ge panten
ett reellt varde for kreditgivaren som sékerhet var tanken att kreditgiva-
ren hos foreningen skulle kunna kréva att fa ut insatsen. Detta ansags i
sin tur kréva att hyresgésten kunde avhysas. Darfor skulle reglerna om
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forverkande dndras sa att bristande betalning av 1an knutet till hyres-
ritten jamstdlldes med bristande betalning.

8.2.4 Pantsédttning av hyresratt
Om overlatbarheten

Vi har i avsnitt 4.2.6 foreslagit att hyreslagens regler om &verlatelse
skall gdlla for kooperativa hyresritter och att ndgon mojlighet till
pengatransaktioner direkt mellan parterna inte skall kunna férekomma
vid Overlatelse av bostadslagenheter. Forslagen innebar att for koope-
rativa hyresritter skall, liksom for vanliga hyresritter, mojligheten att
Overlata hyresritten vara begransad. Detta kan pa olika sétt atgérdas sa
att kooperativa hyresrétter 1 pantsdttningssammanhang anses overlatba-
ra och utmétningsbara. Eftersom saken ar méjlig att 16sa skall i de fol-
jande resonemangen, som gar ut pa att skissera tdnkbara 16sningar, de
gjorda stillningstagandena inte ses som begrinsningar som utesluter
olika alternativ.

Minimilosningen for pantsdttning av hyresrdtten

Ett alternativ dr att mojliggéra mer eller mindre traditionell pantsétt-
ning av hyresrdtten. Har skall diskuteras méjliga utformningar. Den
forsta varianten kan beskrivas som en minimildsning.

Den innebér att man for kooperativa hyresréitter inte har ett forbud
motsvarande forbudet 1 65 § hyreslagen att dsétta bostadshyresratter ett
ekonomiskt viarde. Alternativt véljer man en utformning sé att forbudet
dér inte forhindrar pantsattning. Mojligheten att pantsdtta hyresritten
bygger pa att den insats som erldggs vid upplatelsen av hyresritten be-
traktas som en insats for hyresrétten och inte som en vanlig medlemsin-
sats samt att den kooperative hyresgésten har en rétt att (undantagsvis)
Overlata sin hyresritt till ett pris hogst motsvarande vad denne erlagt i
insats. Hyresrdtten har da vid bade upplételse och 6verlatelse ett visst
(hogsta) virde. En sddan atgérd skulle — om man jamfor med vanliga
hyresritter — innebdra att man har jamstillt lokaler och bostadsldgen-
heter betraffande mojligheterna att anvdnda hyresratten som kreditob-
jekt, bortsett fran “’pristaket” for bostadslagenheterna.

Vad innebir det nu sagda? Sakréttsligt skydd skulle erhallas genom
denuntiation till féreningen. I och med pantsattningen skulle hyresrat-
ten vara mojlig att utmdta dven om det gillde en bostadsldgenhet
(5 kap. 13 § utsokningsbalken jamford med 5 kap. 1 § utsdkningsbal-
ken). Mojligheten att utmata hyresrétten skulle dock forutsétta, om man
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inte dndrar reglerna jamfort med hyreslagen, hyresvirdens samtycke
eller hyresndmndens tillstdnd. Risken att tillstdnd inte ldmnas inverkar
naturligtvis pad den kooperativa hyresrittens viarde som kreditobjekt.
Panthavaren vet inte om panten vid behov kommer att kunna realiseras.
Kan panten inte realiseras, dr den utan vérde for panthavaren.

Det alternativ som hittills presenterats — dar hindret i 65 § hyresla-
gen betrdffande bostadsldgenheter har tagits bort — kan alltsa beskrivas
som minimilésningen. Om man skall snegla at motsatt héll torde kunna
sdgas att det inte finns skil att forsoka gora kooperativa hyresritter till
mer attraktiva kreditobjekt dn bostadsratter. Det torde ligga i upplétel-
seformens natur att sa inte kan bli fallet.

Ndrmande till principerna for pantsdttning av bostadsrdtter

Vad skiljer da bostadsratten och en vanlig hyresritt som kreditobjekt?

Till att borja med kan konstateras att precis som betraffande hyres-
riatter uppnds sakrattsligt skydd vid pantsittning av en bostadsratt ge-
nom denuntiation. I detta fall dr det bostadsrattsforeningen som skall
underrittas.

Men en bostadsritt kan bostadsrittshavaren Gverlata till vem denne
vill. Férviarvaren maste dock godtas som medlem i foreningen. Vid en
vanlig Gverlatelse blir Overlatelsen ogiltig om forvérvaren inte antas
som medlem. Foreningens mojligheter att vdgra medlemskap ar be-
gransade och regleras i 2 kap. 3 — 7 §§ BRL. Nagot forenklat kan man
déarfor sdga att bostadsratten ar fritt Gverlatbar.

Enligt géllande ratt kan godtrosférvirv av bostadsritt inte ske. Det
ar ett utslag av den princip som giller for enkla skuldebrev att en for-
vérvare inte kan fa en béttre ritt mot den ratte dgaren dn den Gverlata-
ren hade. Och nér det giller forhallandet mellan bostadsrittshavaren
och tredje man &r ofta en analogisk tillimpning aktuell av bestammel-
serna om enkla skuldebrev i lagen (1936:81) om skuldebrev (se vidare
SOU 1998:80 s. 112 ff.). Motsvarande princip giller vid pantsdttning.
Godtrosforvarv kan inte heller ske betraffande hyresrditt.

Ett utslag av denna princip dr for hAyresrdtternas del att pantritten
kan upphoéra i annan dn exekutiv ordning. Om exempelvis en pantsatt
hyresratt forverkas darfor att varken pantsittaren eller panthavaren har
betalat hyran, upphor ocksé sjilva pantréitten (Héstad, Torgny, Sakratt
avseende 16s egendom, 6 uppl., 1996, s. 315). Det forklaras alltsd med
att panthavaren inte har béttre ratt 4n pantsittaren mot fastighetsdgaren
och att ndgot surrogat inte uppstar for hyresritten vid forverkandet.

Situationen &r likartad ndr det géiller bostadsrdtter. Sedan ar 1996
giller att en bostadsrattforening har legal pantratt for vissa fordringar
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gentemot bostadsrittshavaren, bl.a. obetalda arsavgifter. Den legala
pantritten dr forenad med bésta rétt. For sddana fordringar har fore-
ningen béttre ritt dn panthavare.

Om man summerar ligger den huvudsakliga skillnaden mellan bo-
stadsritter och hyresratter i att bostadsratter dr, nagot forenklat, fritt
Overlatbara. Déarigenom ar de utméatningsbara och mer attraktiva kredit-
objekt.

Pantsdttning av andel

Raittslaget avseende bade pantsittning av hyresrétt och andel i ekono-
misk forening ar i delar oklart. Och pantséttning av andel ar om mojligt
dn mer sparsamt kommenterad i litteratur o.d. dn pantsittning av hyres-
ritt. A andra sidan finns inte i samma utstrickning de komplikationer
som finns for hyresritter och som det i det tidigare redogjorts for. Na-
got forbud mot att overlata andelar 1 en ekonomisk forening finns inte.
Inte heller medger foreningslagen att en ekonomisk férening stéller upp
ett sddant forbud (se t.ex. Mallmén, Anders, Lagen om ekonomiska fo-
reningar, 2 uppl., 1995, s. 107 f.).

Att det sakrittsliga momentet torde vara denuntiation framstar som
forhallandevis klart. Rétten att Gverlata andelar liknar mer rétten att
Overlata en bostadsritt dn rétten att overlata en hyresritt. Andelen kan
overlatas till vem som helst och sedan &r forvirvets bestand beroende
av att forvirvaren antas som medlem. Godtrosforvirv av en andel kan
inte ske.

Pantsittning av andel ger inte den direkta konflikt med forverkande
som pantsattning av hyresritten. Att andelen ar forverkad ar namligen
inte detsamma som att hyresrétten ar férverkad. Men om man ser hy-
resratten som helt fristaende far andelen inget storre varde som pant. Vi
aterkommer till det.

8.2.5 For pantsattningsmodellerna gemensamma
fragor

Oavsett vilken pantsidttningsmodell man véljer finns vissa fragor som
maste besvaras. De har sina motsvarigheter betrdffande borgenslos-
ningar. Fragorna och dess motsvarigheter vid borgen tas upp i foreva-
rande avsnitt.
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Legal pantrdtt

Som ndmndes i avsnitt 8.2.3 &r en fraga vid borgensldsningar om fore-
ningen skall ha mojlighet att kvitta for forfallna motfordringar. Anvén-
der man 1 stillet pantsittningslosningar maste man ta stdllning till kon-
kurrensforhallandet mellan féreningen och panthavaren nér den koope-
rative hyresgésten har obetalda skulder till bada.

Bostadsrittsforeningar har numera vad som bendmns legal pantrétt.
Det innebér att foreningen kan upptrdda som borgenir vid en exekutiv
forsdljning och dé fa betalt ur kopeskillingen. Innan bostadsrittsfor-
eningarna tillerkéndes legal pantritt hade foreningen inte rétt till betal-
ning ur influtna medel for en fordran hos bostadsréttshavaren. Fordran
var ndmligen inte forenad med pantrétt eller annan sérskild formansrétt.

Nu innebar det inte att det vid forsdljningen var betydelseldst om f6-
reningen hade en fordran. Den som forvirvade bostadsritten vid den
exekutiva forsdljningen svarade, liksom vid frivillig forsdljning, till-
sammans med den forre innehavaren av bostadsrétten for de forpliktel-
ser som denne haft mot féreningen. Om forvérvaren inte betalade fore-
ningens fordran, kunde féreningen foranstalta om offentlig auktion en-
ligt BRL. I praktiken fick alltsa forvdrvaren ta hénsyn till skulder till
foreningen vid sina dvervdganden om vilket pris denne var beredd att
betala for bostadsritten.

Vad hénder dd om man inte infor en ordning med legal pantrétt men
mojliggdr pantsittning av hyresrdtten? Vi har svart att se att rattsléget
blir ett annat &n det tidigare var betrdffande bostadsritter. Enklast for-
klaras det vl av att man dven hér kan tala om en form av nettobehéll-
ning som pantsétts och att panthavaren inte kan fa béttre rétt &n pant-
séttaren.

Sammanfattningsvis maste man alltsa ta stdllning till om foreningen
skall ha béttre rétt 4n panthavare eller inte och, om svaret blir jakande,
om ett system med legal pantritt skall inforas. Och detta ar alltsa mot-
svarigheten till frigan for borgenslosningar om foreningen skall ha rétt
att kvitta motfordringar innan den betalar till borgenéren.

Pantnotering

Niér borgenslosningar skisserades anmaérktes parentetiskt vad som kal-
lades vissa mer fordjupade frdgor. Tva av frdgorna som stélldes var
vilken skyldighet foreningen skulle ha att halla reda pa hur manga bor-
gensataganden som fanns betriffande varje kooperativ hyresrétt och
vilka granser som skulle finnas for féreningens skyldighet att ga i bor-
gen.
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Bostadsrattsforeningar dr skyldiga att hélla ordning pa de underrat-
telser foreningen far om pantsittningar. Féreningen skall notera dessa i
den lagenhetsforteckning som foreningen likaledes ar skyldig att fora,
9 kap. 10 § BRL. Underléatenhet ar straffbar.

Bade ekonomiska foreningar och bostadsrattsféreningar dr skyldiga
att fora medlemsforteckningar, 3 kap. 6 § foreningslagen och 9 kap. 8
och 9 §§ BRL. Diremot ar endast bostadsrattsforeningar skyldiga att
fora den tidigare ndmnda lagenhetsforteckningen. Den skall for varje
lagenhet ange bl.a. ndrmare specificerade uppgifter om ldgenheten, bo-
stadsrittshavaren, insats och underrittelser om pantsittningar, 9 kap.
10 § BRL.

Fragan blir da naturligtvis om ocksé kooperativa hyresrattsforening-
ar skall vara skyldiga att gora pantnoteringar och fora ldgenhetsfor-
teckningar, om man nu véljer en pantsittningsmodell. Viljer man en
borgenslésning uppstar liknande ordningsfragor”.

8.2.6 For- och nackdelar med olika modeller

I forevarande avsnitt diskuterar vi for- och nackdelar med de olika mo-
dellerna. Forst i det ddrpa foljande avsnittet drar vi vara slutsatser hu-
ruvida nagon sirskild sidkerhetsform bor inforas och vilket alternativ
som i sa fall bor viljas.

Sdrskilda fragor betrdffande olika pantsdttningslosningar

En pantséttning av endast andelarna i foreningen skulle man teoretiskt
sett kunna &stadkomma. En saddan pantséttning skulle da inte kunna av-
se sdkerhet for lan for finansiering av upplatelseinsatser eller andra
belopp hénforliga till hyresratten. Pantséttning av endast andelar skulle
ocksa innebdra att pantséttningen som sédan inte aktualiserade forver-
kande eller realisation av hyresritten. Detta géller inte minst mot bak-
grund av vart forslag att en fast koppling inte skall finnas mellan ande-
len och nyttjanderdtten. Dérmed skulle panten i stort sett vara vérdelos.

Enligt var bedomning maste hyresritten dras in i pantsittningslos-
ningar for att kooperativ hyresritt skall vara intressant som sékerhet.
Det som i utgingslidget skiljer bostadshyresritter och bostadsritter &r
den begrinsade Overlatbarhet som giller for hyresritt. I normalfallet
kravs samtycke for overlatelse av hyresrétt. Det har vi i avsnitt 4.2.6 {6-
reslagit skall gélla ocksé for kooperativa hyresritter. Och normalt sett
kravs darfor samtycke for att utmétning skall kunna ske, vilket paverkar
vérdet som pant.
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Men det ar givetvis mojligt att 1 forfattning stilla upp bestammelser
sd att det blir mojligt att utméata kooperativa hyresratter dven utan fore-
ningens samtycke. Diarmed skulle den kooperativa hyresritten i det
hinseendet vara att jimstédlla med en bostadsrtt.

En annan betydelsefull skillnad finns emellertid mellan bostadsréatt
och kooperativ hyresratt. En bostadsriattshavare har ratt att silja sin bo-
stadsratt till vilket pris han vill. Men en av grundidéerna med koopera-
tiv hyresrétt dr att denna inte skall vara en handelsvara som hyresgésten
fritt skall kunna sélja. Vi har ocksa i avsnitt 4.2.6 forordat ett system
som innebdr att pengastrommarna vid Overlatelse av en bostadshyres-
ratt inte skall ga direkt mellan parterna. Det som den nye hyresgédsten
skall betala till féreningen ar gédllande insatser. Nagra Gverpriser ar allt-
sd inte aktuella.

Det sagda innebar en komplikation vid pantsittningslosningar. Det
véarde en pant normalt sett har som sékerhet ar att den, nér den tas i an-
sprak, skall séljas till hogstbjudande. Vad hdnder om man gor sa med
kooperativa hyresrétter?

Forst och framst bor foljande risk ndmnas. I attraktiva omrdden kan
man tinka sig att ett klart ldgre kapitaltillskott kravs for en kooperativ
hyresratt 4n for en bostadsritt som forvarvas genom 6vergang. Den ko-
operativa hyresrattsforeningen har inte pa grund av den lagre insatsen
skal att ta ut hogre hyra dn en bostadsrattsforening (dar “hyran” kallas
arsavgift). Bostadsrattsforeningen har ju vid 6vergang ingen gladje av
hoga priser for bostadsratten. Vid exekutiv forsdljning géller emellertid
inga prisbegransningar. Hogstbjudande vinner. Det kan medfora en risk
for att hyresgéster avsiktligt driver fram exekutiva forsdljningar. I rik-
tigt attraktiva omraden skulle stora pengar kunna tjdnas pé det séttet.

En forsta fraga dr om denna risk &r sa stor att nagot bor goras at den.
Om sé anses vara fallet, 4r en mdjlighet att inte gora inskrdnkningar i
forbudet mot Gverpriser och sdga att det innebér att kronofogdemyn-
digheten inte far sdlja till hogre pris d&n motsvarande insatserna enligt
principen att utméatningsbeslutet krdver 6verlatbarhet. En forsta fraga ar
givetvis dirvid om ett sddant resonemang ar hallbart. Dessutom maste
man fraga sig hur kronofogdemyndigheten skall 16sa situationen nér
flera bud finns. Losningen far sdgas strida mot vissa grundlaggande
principer inom exekutionen. Huvudalternativet dr forséljning vid of-
fentlig auktion. Tanken med sddan dr att den vinner som avger hogsta
budet, jfr t.ex. 9 kap. 4 § utsékningsbalken och 8 kap. 3 § utsdknings-
forordningen (1981:981). Det krivs alltsd nagon form av sérlosning
betraffande hur tavlingen mellan olika spekulanter skall 16sas.

En annan mgjlighet ar att ge foreningen nagon form av hembudsratt
eller liknande i andra fall &n vid byte till ny bostadsldgenhet eller kan-
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ske endast 1 samband med utmétning. Tanken &r att man i praktiken
skall stdlla upp ett hinder mot “exekutiv spekulation”.

En mojlig utformning ar foljande. Féreningen ges en ritt att 16sa in
lagenheten nidr kronofogdemyndigheten har beslutat om utmétning.
Med andra ord skulle f6r kooperativa hyresritter gélla att hyresratten ar
utmétningsbar, men att foreningen har maéjlighet att pa forfragan 16sa in
den och givetvis dven andelen i foreningen. Det skulle alltsa vara en
viss avvikelse fran grundprincipen att utmitningsbarheten avgors av
om egendomen kan Overlatas.

Men borde det i praktiken da inte bli sa att foreningen i attraktiva
omraden dir man t.ex. har ko skulle vara intresserad av att 19sa in 13-
genheten? I fall da foreningen inte var intresserad torde detta oftast va-
ra ett tecken pa att ldgenheten hade ett varde som, i vart fall inte dver-
steg, insats och upplatelseavgift. Det pris foreningen skulle vara skyl-
dig att betala skulle vara aktuella insatser. Av betydelse for foreningens
intresse att 16sa in hyresrétten skulle emellertid ocksd vara om fore-
ningen hade egna fordringar och vilken formansrattslig stdllning de i sa
fall hade.

Ett annat alternativ dr att sdga att det virde den kooperative hyres-
gésten har ritt till skulle vara endast ett belopp motsvarande gjorda in-
satser. Overbelopp skulle tillfalla foreningen.

Sdrskilda fragor om olika borgenslosningar

Den mest renodlade borgensldsningen dr den som togs upp inlednings-
vis 1 avsnitt 8.2.3, proprieborgen utan inskrankningar”. Det skulle allt-
sd innebdra att, nidr hyresgisten inte betalade till ldngivaren, denne
skulle vinda sig direkt till féreningen och da fa ut ett belopp motsva-
rande insatserna. Men 1 det hér fallet innebar en sadan borgen i prakti-
ken detsamma som om foreningen hade lanat upp dven det kapitaltill-
skott som insatserna utgér.

Podngen med insatser, i vart fall i en kooperativ hyresrattsforening
enligt 4garmodellen, dr emellertid att féreningen genom dem skall kun-
na ticka behov av kapital som foreningen inte sjdlv kan 16sa. En kon-
struktion som den hér diskuterade gor foreningen véldigt kdnslig, inte
minst 1 fall dad flera medlemmar ldmnar féreningen samtidigt. Enligt
vad vi har erfarit skulle denna typ av 16sningar underkédnnas av kredit-
givare. Sadana l0osningar skulle darfor vara ett alternativ bara i fore-
ningar dar foreningen sjalv saknar — i vart fall nagra storre — lanebehov.

Olika sdtt finns da att minska denna kdnslighet. Men i motsvarande
utstrackning minskar man sdkerhetsvardet for kreditgivare. Borgensut-
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betalningen kan goras beroende av féreningens stdllning, huruvida mot-
fordringar finns och/eller om en ny medlem/hyresgést finns.

Ett sédrskilt problem med borgenslésningar &r att foreningens skyl-
dighet bor avgransas till att underldtta medlems forvarv av den koope-
rativa hyresritten. Det &r inte rimligt att krdva ataganden fran forening-
ens sida betraffande andra lan. Att i praktiken sdkerstélla detta framstar
emellertid inte som helt enkelt.

Jamforelse mellan borgens- och pantsdttningslosningar

En fordel med borgensalternativet dr att nagon risk inte finns for de
Overpriser som kan uppsta vid en exekutiv forsdljning av pantsatt gods.
Foreningen betalar ju, under alla férhallanden, inte mer till den aktuella
borgenéren 4n vad som motsvarar insatserna.

En pansittningsmodell utan hembud innebédr att OGverpriser kan
komma att betalas vid en exekutiv forsédljning. Det dr en risk for den
kooperativa hyresrétten som upplatelseform. Det positiva dr att pengar
flyter in som kan anvindas for att betala skulder som hyresgisten har
till foreningen. Man féar nog rdkna med att den som inte kan betala sitt
lan oftast ocksé har problem med hyran. Om en hembudsprincip infors,
lar denna utnyttjas endast om féreningen har mojlighet att lasta Gver de
tidigare forpliktelserna pa en ny innehavare.

Man kan fraga sig om foreningen vid borgen skall ha en storre skyl-
dighet att infria ataganden gentemot borgeniren dn mot en medlem som
uttrdder. Om man jamfér med pantsittning skulle det innebéra att man
ger panthavaren béttre rétt dn pantsittaren. Men om féreningen endast
skall vara skyldig att betala ut sa mycket som foreningens ekonomi
medger, har sdkerheten férsvagats i motsvarande man. Med detta bor-
gensalternativ dr borgendrens mdjlighet till ersittning beroende av fo-
reningen och dess ekonomi. En pantsittning med darpa foljande exe-
kutiv forsdljning innebdr att mdojligheten till ersdttning dr beroende av
att en kopare finns.

Om man Overvéger pantsiattningslosningar uppstar fragan om syste-
met med pantnotering och lagenhetsférteckning bor inforas. En mojlig-
het &r att undvara det. Det framstar dock som tveksamt huruvida kre-
ditgivare skulle acceptera ett system utan dessa “ordningsregler”. I
sammanhanget kan nidmnas att dven med systemet med pantnotering
har fel och oklarheter uppstatt. Mot den bakgrunden hade Bostadsratts-
utredningen enligt sina ursprungliga direktiv uppdrag att ldmna forslag
till ett offentligt bostadsréttsregister. Utredningen presenterade sina
forslag 1 delbetinkandet Bostadsrittsregister (SOU 1998:80). Forslaget
bereds for ndrvarande i Regeringskansliet.
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Som angavs 1 avsnitt 8.2.3 uppstar liknande ordningsproblem med
borgensldsningar. Da uppstar ocksa fragor om det skall vara upp till f6-
reningen att halla reda pa om denna redan har gatt i borgen och om f6-
reningen skall ha ndgot ansvar om den gor fel.

Diskussionen om exekutiv forsdljning med eller utan forbehall, le-
gal pantritt o.d. — som ju ytterst handlar om en ”forménsrattslig” tav-
ling mellan tva olika typer av borgenérer — har sin aktualitet ocksa be-
triffande borgen. Aven med en borgenslosning fir man namligen stilla
fragan om foreningen infoér en utbetalning till en borgendr bor ha ratt
att gora avdrag for vissa fordringar eller inte. En annan fraga ar om f6-
reningen skall fa dra av for alla fordringar eller — vilket &r fallet enligt
bostadsritternas legala pantratter — endast for vissa.

En borgenslosning Oppnar en del fragor om vilka mojligheter det
skall finnas att — inom ramen for insatsbeloppen — anvénda borgenssa-
kerheten gentemot fler &n en langivare, att beldna pa nytt nir en gam-
mal skuld har betalats av osv. Detta dr fragor som uppstar dven med
pantsittningsmodeller. Déar har de i och for sig sina 16sningar enligt
géllande ratt.

8.2.7 Vara slutsatser

Av presentationen av de olika alternativen menar vi att man kan dra
vissa slutsatser. Genom att vidta forfattningsméssiga atgérder kan man
mdjliggdra anvéndning av den kooperativa hyresrétten eller féreningen
som sékerhet. Man kan vilja pantséttningslosningar eller, vad vi hér
kallat, olika borgenslosningar. De hér skisserade l0sningarna ansluter
nagorlunda till redan existerande sékerhetsformer. Nagon anledning att
eftersoka &nnu storre innovationer finns ddrmed inte. De mer grundlég-
gande problemen, vilka vi aterkommer till, undviker man inte genom
storre avvikelser frén befintliga sdkerhetsformer. Dessa problem beror
ndmligen pa anvindningen av den kooperativa hyresrétten eller fore-
ningen som sdkerhet. Och de alternativen &r i grunden de tva enda som
finns, nér tanken &r att forvirvet av en kooperativ hyresritt skall med-
fora att en anvéndbar sékerhet finns.

Genom de i utredningen foretrddda kreditgivarintressena har vi fatt
klart for oss att det som kallats borgenslosningar &r intressanta endast
om fOreningen inte ges en kvittningsritt och négot krav for utbetalning
inte stills upp pé att en ny medlem finns. Men den typen av 16sningar
urholkar foreningens kreditvardighet. P4 goda grunder kan antas att re-
sultatet betrdffande nya foreningar skulle bli att den kooperativa hyres-
ritten visserligen skulle kunna anvéndas som sdkerhet men att fore-
ningen inte skulle kunna f& de l&n som den behdvde. Det dr alltsd en
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moment 22-liknande situation. Med kvittningsratt blir sdkerheten var-
delds. Utan sadan rdtt dventyras foreningens mojligheter att fi egna
lan.

Nér det géller pantsdttning dr det ocksa ett problem att foreningen
kan ha motfordringar. Enligt det resonemang som fordes om borgen
bedomer vi att dessa fordringar maste ges bésta rétt. I annat fall &r ris-
ken att kooperativa hyresrittsforeningar inte anses kreditvardiga.

Men da kan man & andra sidan inte stilla upp nagot pristak vid exe-
kutiv forsdljning. Da skulle panten vara ndrmast virdelds. Finns inget
pristak uppstar en risk for overpriser. Det kan man forska motverka
med nagon form av legal hembudsritt for foreningen. Som tidigare
namnts kan man dock inte rdkna med att féreningen &r beredd att utéva
denna, om foreningen har motfordringar. Skil finns att anta att sa ofta
skulle vara fallet. Den som har problem att betala sina lan, torde i regel
ha problem att betala hyran. Nagon slagkraftig 16sning ar darfor inte
hembudsritten.

Ett alternativ &r, som tidigare ndmnts, att lata eventuella 6verviarden
vid exekutiv forséljning tillfalla féreningen. Men da uppstar ett annat
problem. Det dyker upp sa fort en forvarvare vid en exekutiv forsélj-
ning har betalat ett dverpris. Forvarvaren har betalat mer dn vad denne
vid en framtida uppsidgning eller Gverlatelse kan fa tillbaka fran fore-
ningen. Risken blir 6verhdngande for svarthandel med kooperativa hy-
resratter. Med visst fog kan sdgas att lagstiftaren, med en sddan 16s-
ning, har uppmuntrat svarthandel. Det ser vi som ett grundskott mot
alla 16sningar som mojliggdr dverpriser. Detta problem kan man undvi-
ka endast genom att géra den kooperativa hyresratten fritt overlatbar,
inklusive att prissittningen skall vara fri.

Hart sammanfattat kan foljande sdgas. For att en ny sdkerhetsform
skall vara meningsfull maste den accepteras av kreditgivare. De enda
alternativ som uppfyller de kraven ar borgen utan kvittningsratt for fo-
reningen och pantséttning i huvudsak enligt de principer som géller for
bostadsritt. Men borgenslésningen tillintetgér foreningen som kredit-
tagare. Darmed kan den l6sningen avskrivas. Pantsdttningslosningen
innebédr antingen att man narmast legaliserar svarthandel eller att den
kooperativa hyresriatten maste goras fritt Gverlatbar. Att uppmuntra
svarthandel &r uteslutet. Det enda realistiska alternativet dr dérmed
sistndmnda; en pantsittningslosning med fritt Gverlatbara hyresritter.

Som utvecklats i avsnitt 6.2.5 dr var bedomning att insatserna kom-
mer att vara lagre for kooperativa hyresritter dn for bostadsratter, sa
lange utsikten till vinst saknas vid forsdljning. Det avgorande for hur
stor utbredning kooperativa hyresrittsforeningar enligt dgarmodellen
kommer att fa dr olika ekonomiska stimulanser eller incitament. Hoga
insatser kommer emellertid inte att vara en l6sning. Och det har, enligt
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var bedomning, inte samband med huruvida den kooperativa hyresrat-
ten kan anvidndas som sédkerhet eller inte. Det dr i det ljuset man maste
se behovet av en sikerhetsform.

Var slutsats &r att man inte kan dstadkomma en bra sédkerhet utan att
utforma upplatelseformen pa ett sétt som gor att kooperativa hyresrétter
blir en handelsvara pa samma sitt som bostadsratter. Men det var inte
meningen. Da faller en av grundidéerna med kooperativ hyresratt. N&-
got behov av en ny upplételseform dér nyttjanderdtten ar fritt 6verlat-
bar finns inte. Den dr redan representerad av bostadsriatten. Och dess-
utom finns direktiv om &dgarldgenheter (dir. 2000:27). Mot den teckna-
de bakgrunden gor vi beddmningen att man inte bor tillskapa séarskilda
mojligheter att anvinda den kooperativa hyresréitten som sékerhet.

8.2.8 Sarskilt om benficiereglerna vid utmétning

Virt forslag: Samma regler om undantag frén utmétning bor gilla for
kooperativa hyresritter som for vanliga hyresritter.

Nér man diskuterar pantsittning, utmétningsbarhet m.m. bor 5 kap. 1 §
utsokningsbalken uppméarksammas. Paragrafen reglerar undantag frén
utmitning med hénsyn till gidlderndrens behov, s.k. beneficieregler.
Olika regler giller for hyresritter respektive bostadsritter. Fran utmat-
ning undantas hyresrdtt till lagenhet som tjénar géldeniren till stadig-
varande bostad eller behdvs for hans forvarvsverksamhet, &ven om hy-
resriatten far Overldtas. Betridffande bostadsrdtter undantas ldgenhet
som tjdnar géldendren till stadigvarande bostad, sévida ej gildenéren
vid forviarv av bostadsrétten har &sidosatt tillborlig hénsyn mot sina
borgenirer eller det med hansyn till gidldendrens behov och bostadsrt-
tens virde ar oskéligt att bostadsritten undantas frén utmétning.

En hyresritt som dr bostadsldgenhet kan inte utmitas eftersom den
med hénsyn till 65 § hyreslagen saknar marknadsvirde (Gregow, Tor-
kel, Utsokningsritt, 3 uppl., 1996, s. 121). Oavsett vilken typ av hyres-
ritt det géller krévs for att utmétning skall kunna ske att hyresrétten ar
overlatbar. Som tidigare ndmnts krdvs dd att hyresviarden samtycker
eller — i vissa fall — att hyresndmnden lamnar tillstind. Men sedan gil-
ler alltsa dessutom att stadigvarande bostéder inte far utmétas. Och for
andra lagenheter kréivs for att utmétning skall fa ske att ligenheten inte
behovs for gialdenérens forvarvsverksamhet.

I forarbetena till beneficieregeln for hyresritter anfordes att en sé-
dan regel var angelégen av sociala skél samt att de inskrdnkningar som
finns betrdffande overlitbarheten och ddarmed for mojligheterna att ut-
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mata hyresrétter inte torde hindra att ett utméatningsskydd i enstaka fall
kan visa sig fa stor betydelse (NJA II 1968 s. 541).

Undantagsreglerna for bostadsritter infordes i samband med till-
komsten av 1971 ars BRL. Begrdnsningen till ldgenheter som utgor
stadigvarande bostad motiverades med att starka sociala skil kan anfo-
ras for utmitningsfrihet betrdffande den typen av bostadsratter (prop.
1971:12 s. 89). Utmétning av en sddan bostadsritt ansdgs ofta framsta
som en fran bostadssocial synpunkt klart olamplig atgdrd. Men vissa
inskrankningar ansag departementschefen borde goras.

Det ena undantaget avser, som tidigare namnts, att gdldendren har
asidosatt tillborlig hdnsyn mot sina borgenérer. Avsikten med den re-
geln var i forsta hand att hindra att utmétningsskyddet missbrukas ge-
nom att gildendren forvarvar bostadsrétt for att undandra sina borgena-
rer kapital. Har gidldendren anskaffat ldgenheten i avsikt att ordna bo-
stadsfragan for sig och sin familj bor, enligt propositionen, utméitning
normalt inte forekomma. Men sedan tillades forutsittningen att det inte
med hénsyn till gdldendrens behov och bostadsrittens virde framstar
som oskdligt att bostadsritten undantas fran utmétning.

Att ett kapitaltillskott skall erliggas vid forvdarv av en kooperativ
hyresratt talar for att ansluta till reglerna for bostadsratter. En risk for
undandragande av kapital finns ddrmed. Men som vi har utvecklat i av-
snitt 6.2.5 beddomer vi att insatserna kommer att bli klart lagre for ko-
operativa hyresritter 4n for bostadsrétter. Inte heller finns samma moj-
lighet att , kanske i maskopi med séljaren, betala ett dverpris for hyres-
ritten 1 syfte att undandra kapital. Kooperativa hyresritter skall ju inte
vara fritt 6verlatbara och insatsernas belopp bestims av foreningens
stadgar. Vi bedomer darfor att risken dr mindre for att kapital skall for-
svinna ur borgendrernas hiander pa ett obehorigt sitt. De lagre insatser-
na skulle dessutom troligen, om reglerna for bostadsratter gjordes till-
lampliga pa kooperativa hyresritter, medfort att utméitning mer sillan
kom till stind. Forutséttningarna for att det skall anses oskiligt att
egendomen undantas fran utmitning ar generellt sett storre vid hoga
véarden dn vid laga.

For att ansluta till reglerna for hyresritter i stédllet for till reglerna
for bostadsritter talar dessutom foljande. Hyreslagens regler om 6ver-
latelse av hyresrétt skall gilla ocksd for kooperativa hyresratter. Som
utvecklades i avsnitt 8.1.1 innebér detta enligt Hogsta domstolens av-
gorande NJA 1986 s. 68 att utmitningsbarhet forutsatter att samtycke
fran hyresviarden eller tillstand fran hyresndmnden till 6verlatelsen i det
enskilda fallet inte har védgrats. Den vidare rétt till utmétning som bene-
ficieregeln for bostadsritter innebéar skulle darmed sla ratt slumpartat.
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Vi foreslar séledes att de regler om undantag fran utmétning som
géller for vanliga hyresritter skall gdlla ocksa for kooperativa hyres-
ratter. Darmed behdvs inga sarskilda bestimmelser i den fragan.
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9 Hyressattningen och avgifter

9.1 Hyra och arsavgifter

De grundldggande bestimmelserna om hyressattning finns i 19 § hy-
reslagen. Utgangspunkten ar att hyran skall vara till beloppet bestdmd i
avtalet. Sedan finns olika undantag fran detta krav beroende pa om det
ror sig om en bostadsldgenhet eller en lokal. Ndmnas kan att betraffan-
de bostadsldgenheter kan hyran i stéllet bestimmas genom forhand-
lingséverenskommelse 1 viss ordning. Det dr vidare mdjligt att bryta ut
vissa kostnader for bl.a. el, exempelvis da individuell métning gors.
Hyran for lokaler kan indexregleras om avtalet giller for langre tid &n
tre ar.

I 19 § andra stycket hyreslagen finns en sarskild bestimmelse for
andrahandsupplatelse. Da dr ett alternativ att anknyta hyran till den hy-
ra eller — om upplataren dr en bostadsrattshavare — arsavgift som upp-
lataren betalar.

Den s.k. bruksvérdesprincipen blir aktuell om hyresvarden och hy-
resgésten tvistar om hyrans storlek for en bostadsldgenhet. Bestimmel-
serna finns i 55 § hyreslagen. Principen innebér att hyran inte anses
som skilig, om den &r patagligt hogre dn hyran for lagenheter som med
hansyn till bruksvérdet ar likvardiga.

Bruksvirdessystemet for bostadshyresldgenheter kom till ar 1968.
Avsikten var att skapa ett hallbart besittningsskydd for hyresgésterna
och att motverka kraftiga hyreshdjningar pad bostadsmarknader med
brist pa bostider (prop. 1967:141 s. 48). Ar 1974 beslutades om vissa
fordndringar av systemet. De innebér bl.a. att féorhandlingar avseende
allménnyttan har en styrande effekt ocksé pa resten av hyresmarkna-
den.

Utredningen om allménnyttan och bruksvirdet hade i uppdrag att
utvdrdera bruksvardessystemet (dir. 1999:32). Regeringen angav i ut-
redningens direktiv tre skal for uppdraget. Det ifragasitts allt oftare om
resultatet av systemet speglar de intentioner som ursprungligen fanns
att efterlikna en slags marknadsbedomning. Ibland hédvdas att den laga
hyresnivan i attraktiva bostdder dr en av orsakerna till olaglig handel
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med hyresldgenheter. Systemet garanterar inte privata fastighetsdgare
full kompensation i sddana fall da de allménnyttiga bostadsféretagen av
skilda skal véljer att ta ut ldgre hyra dn vad systemet ger dem rétt till.

Utredningen presenterade sina Overvidganden 1 betdnkandet
Bruksvirde, forhandling och hyra — en utvirdering (SOU 2000:33). Re-
sultatet av utvdrderingen var att maluppfyllelsen dr ganska god dven
om systemet dr utsatt for spanningar. Utredningen forde darfor avslut-
ningsvis ett resonemang om hur systemet kan utvecklas.

Nar det géller bostadsritter skall bostadsrattsforeningen i sina stad-
gar ange grunderna for hur arsavgifterna skall berdknas, 9 kap. 5§
BRL. Med andra ord skall det av stadgarna framga hur arsavgifterna
relativt sett fordelar sig pa de olika bostadsrétterna. Sedan ar det styrel-
sens uppgift att — utifran principerna i stadgarna — bestimma arsavgif-
tens storlek, 9 kap. 13 § BRL.

9.2 Erfarenheter av bruksvardessystemet

Under forsoksverksamheten var det inte mojligt att ge kooperativa hy-
resrattsforeningar dispens fran bruksvardessystemet. Boverket ansag i
sin utvdrdering att ett sdidant undantag behévs om man vill ha nagot va-
sentligt nytillskott av kooperativa hyresrétter enligt dgarmodellen
(Boverkets rapport [1996:7] Utvérdering av forsoksverksamheten med
Kooperativ hyresritt, s. 38).

9.3 Andra avgifter

Hittills har talats om hyra och dess motsvarighet for bostadsritter be-
namnd arsavgift. Men dven ekonomiska féreningar har ritt att ta ut pe-
riodiska avgifter eller avgifter som &dr beroende av sdrskilt beslut om
uttaxering. Forutsdttningen &r att avgifterna har angetts i stadgarna,
2 kap. 2 § foreningslagen. Till fragor om stadgar o.d. dterkommer vi i
avsnitt 17.1.2.

En bostadsrattsforening har réitt att ta ut en del olika avgifter utover
arsavgiften for atgarder som foreningen ar skyldig att vidta enligt for-
fattning. Aven da #r kravet att avgifterna anges i stadgarna. De aktuella
avgifterna bendmns upplatelseavgift, overlitelseavgift och pantsatt-
ningsavgift. Upplatelseavgift far foreningen ta ut i samband med upp-
latelse av bostadsrétt. De tva andra avgifterna far, som ocksa framgar
av namnen, tas ut vid Overlatelse respektive pantsittning av bostads-
ratten.
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9.4 Overviganden och forslag

9.4.1 Foreningen som hyresvérd respektive
hyresgést

Vart forslag: Hyran for en kooperativ hyresratt skall den kooperativa
hyresrattsforeningen sjalv bestimma. Med andra ord skall hyreslagens
bestdmmelser, t.ex. om bruksvardessystemet, inte gilla for kooperativa
hyresrétter.

Nér en kooperativ hyresrattsforening, i enlighet med hyresmodellen,
hyr sina lagenheter skall hyreslagens bestimmelser om hyressittning
gilla i relationen mellan fastighetsdgaren och foreningen.

Av betydelse for vad som bor gélla for hyresséttningen av kooperativa
hyresratter ar givetvis vad som géller for vanliga hyresratter och for bo-
stadsritter. Bruksvéardessystemet har nyligen utvarderats av Utredning-
en om allmédnnyttan och bruksvérdet. Utredningen foreslog inte att
systemet skall avskaffas, utan pekade endast pa majliga justeringar. Ut-
redningens betdnkande bereds for niarvarande inom Regeringskansliet
(se prop. 2000/01:26 s. 46). Tills vidare far man betrdffande vanliga
hyresratter rakna med att bruksvardessystemet finns kvar eller att nagot
annat system finns som innehaller avvikelser fran en rent marknads-
styrd hyresséttning. I bostadsrattsforeningar bestimmer foreningen
sjilv avgifterna.

Kooperativ hyresritt dr, som vi konstaterade i vara allminna Gver-
viaganden 1 kapitel 2, ett mellanting mellan vanlig hyresritt och bo-
stadsritt. Den likheten foreligger med vanlig hyresrétt att den nyttjan-
derdtt en kooperativ hyresrittsférening skall kunna upplata skall vara
hyresratt. Det talar for att ansluta till hyreslagens regler om hyressatt-
ningen.

For bruksviardessystemet — eller eventuella andra, framtida system
avsedda att reglera hyresnivaerna — dr det en viss nackdel om de koope-
rativa hyresratterna stélls utanfor. De principer som géller for hyresbe-
stdndet i Ovrigt &r ett uttryck for en del av landets bostadspolitik. Det &r
darfor viktigt att vara dterhallsam och inte gora storre hal i systemet dn
nodvindigt.

Men det finns & andra sidan védsentliga skillnader mellan kooperati-
va och vanliga hyresritter, vilka talar for avsteg. Som vi utvecklade i de
allminna Gvervdgandena dr den kooperative hyresgisten medlem i en
forening. Den bestdr av sina medlemmar vilka ofta &r desamma som
hyresgésterna. Det dr saledes medlemmarna som skall bestimma sin
egen hyra. Motpartsférhallandet dr inte lika tydligt som betraffande
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vanlig hyresratt. De demokratiska spelreglerna, med det skydd de inne-
bér, giller dven i forevarande sammanhang. I detta hdnseende fungerar
en kooperativ hyresréttsforening pa samma sétt som en bostadsrattsfor-
ening.

Som tidigare ndmnts var skdlen for bruksvéardessystemet for vanliga
hyresritter att ge hyresgisterna ett héllbart besittningsskydd och att
motverka kraftiga hyreshéjningar pd marknader med brist pa ldgenhe-
ter. Med hénsyn till det skydd medlemskapet i en férening ger, bl.a. ge-
nom likhetsprincipen, och det intresse foreningsmedlemmarna i all-
manhet har av att halla nere hyrorna har de atergivna motiven inte
samma barkraft pa kooperativa hyresrétter.

Liksom i bostadsrattsféreningar skall hyresgédsterna gora ett kapital-
tillskott. Dessutom skall periodiska avgifter — hyror kallas de for hyres-
riatter — erldggas. I huvudsak fungerar kapitaltillskotten och de perio-
diska avgifterna som kommunicerande kdrl. Hogre kapitaltillskott moj-
liggor lagre hyror och vice versa. Det dr darfor inte sa enkelt att man
vid diskussionen om hyresséttningen kan bortse fran kapitaltillskotten.
Att t.ex. lata en bruksvirdesprincip omfatta endast hyrorna framstar
som ritt meningslost. I realiteten skulle da en kooperativ hyresrattsfo-
rening i stort sett kunna ta ut den hyra den 6nskar genom att krdva hog-
re kapitaltillskott.

SKB ar en mycket stor kooperativ hyresrattsforening. Fastighetsbe-
stdndet har en viss geografisk spridning och de olika fastigheterna har
bebyggts vid olika tidpunkter. Aven en sadan forening uppfattar
bruksvérdessystemet som problematiskt fran vissa utgangspunkter.
Men foreningar av den storleken har trots allt forhéllandevis bra maj-
ligheter att klara den typen av hyressystem. Sadana féreningar kan t.ex.
fordela ut underskott, i vart fall under begrinsad tid. Men man kan pa
goda grunder formoda att kooperativa hyresrittsforeningar oftast inte
kommer att bli sd stora. De kommer i stéllet att vara ekonomiska enhe-
ter med en storlek ungefdar motsvarande vad som géller for bostadsratts-
foreningar.

Det sagda medfor att man maste rdkna med att en kooperativ hyres-
rattsforening kommer att vara lika beroende som bostadsrattsféreningar
av en balans mellan intdkter och kostnader. En mindre forening saknar
dven pa ratt kort sikt 1 allmdnhet mojlighet att hantera underskott som
beror pa att hyresintdkterna understiger kostnaderna. Samtidigt kom-
mer det vara uteslutet att sdtta hyror som jamfort med marknaden i 6v-
rigt dr for hoga. Foreningen kan inte locka till sig hyresgéster, om hy-
rorna relativt sett dr for hoga. Dessa samband framgar forhallandevis
klart av de undersokningar Bostadsrittsutredningen gjorde om orsaker-
na till bostadsréttsforeningarnas obestind under 1990-talet (SOU
2000:2 s. 55 ft.).
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Behovet av att fritt bestimma hyran for att komma i balans med in-
takterna dr storst i kooperativa hyresréttsforeningar enligt dgarmodel-
len. Dessa foreningar dger en fastighet eller dr tomtrattshavare. Det dr
da kostnaderna for framfor allt fastigheten eller tomtrédtten som fore-
ningen maste balansera. Problematiken i en kooperativ hyresrattsfore-
ning enligt hyresmodellen dr nagot annorlunda. Den stora kostnaden i
en sadan forening dr den hyra som féreningen betalar till fastighetsidga-
ren.

Det har i flera sammanhang framhallits att det for synen pa de ko-
operativa hyresrattsforeningarna som kredittagare ar viktigt att fore-
ningen sjdlv kan bestdmma hyrorna. Detta argument bér man enligt var
mening ta pa allvar. Aven betriffande bostadsritter har kreditgivare
framhallit vikten av ekonomiskt fungerande foreningar (se t.ex. SOU
2000:2 s. 61 ft.).

Vi anser att de skl som talar for att frikoppla de kooperativa hyres-
rattsféreningarna fran bruksvirdessystemet &dr tyngre dn de som talar
mot. Enligt var mening utgdr forekomsten av en forening en tillrdcklig
garanti mot oskaligt hoga hyror. Det dr svart att se nagon ordning som
ger bittre garantier for en rimlig hyresséttning. Vart forslag ar darfor
att de kooperativa hyresrattsforeningarna sjalva skall fa bestimma vilka
hyror som skall gélla for de kooperativa hyresritterna.

Dédremot édr det som vi tidigare sade, av flera skil, viktigt att inte i
onddan urholka det annars gillande systemet for hyressattning. Nar det
géller hyresmodellen ser vi inget skél att for relationen mellan fastig-
hetsdgaren och den kooperativa hyresrattsféreningen géra nagot un-
dantag fran bruksvirdessystemet. Vad som bestdims mellan parterna ar
antagligen det for foreningens ekonomi viktigaste. Det skydd som
bruksvérdesystemet dr avsett att innebdra dr i detta sammanhang lika
viktigt som annars.

Vi har i avsnitt 3.2.1 tagit stdllning for att nagot forbud inte bor rada
mot att en kooperativ hyresrattsforening hyr ut till annan dn medlem.
Da ror det sig alltsd om en upplatelse av vanlig hyresritt. For sadana
fall innebar saledes vart forslag att hyran skall bestimmas enligt hy-
reslagens regler.

Det sagda innebér ocksé att vi anser att de sdrskilda bestammelser
som 1 hyreslagen finns om hyresséttning av lokaler inte bor gélla for
kooperativa hyresritter som ir lokaler. Aven dessa hyror bér, pa mot-
svarande sdtt som betraffande bostadsrétter, bestimmas av foreningen.
En annan sak r att det, som utvecklades i avsnitt 3.2.1, finns skl att
riakna med att det inte blir helt ovanligt att just lokaler hyrs ut till andra
an medlemmar. D4 géller givetvis hyreslagens bestimmelser.

Vart forslag att kooperativa hyresrittsforeningar sjdlva skall be-
stimma hyran innebdr att man maste ndrmare Overvdga under vilka
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former detta skall ske. Dessa fragor tar vi upp i avsnitt 17.1.2. I det
aktuella kapitlet behandlas olika foreningsréttsliga fragor. 1 avsnitt
15.2.2-3 tar vi dessutom upp vissa bestimmelser 1 hyreslagen som har
samband med reglerna om hyressattning.

9.4.2 Hyresforhandlingslagen

Virt forslag: Hyresforhandlingslagen (1978:304) skall inte vara till-
lamplig pa kooperativa hyresritter.

Den foreslagna ordningen, att foreningen skall bestimma hyrorna,
medfor att forhandling om hyrorna enligt hyresforhandlingslagen
(1978:304) inte ar aktuell. Enligt den lagen kan forhandling pakallas
dven om andra villkor &n hyran. Men den typen av villkor férhandlas
det sdllan om. Under forsoksverksamheten kunde regeringen undanta
kooperativa hyresrittsforeningar frén hyresforhandlingslagens tillimp-
ningsomrade. Vi foreslar mot denna bakgrund att kooperativa hyres-
ritter undantas fran hyresforhandlingslagens tillimpningsomréade.

Némnas bor att i 33 § hyresforhandlingslagen finns en mojlighet for
lansstyrelsen att medge undantag fran hyresforhandlingslagen i fraga
om hus som dgs av forening eller aktiebolag som avses i punkt 7 dver-
gangsbestdmmelserna till BRL. Den punkten dr kopplad till 1 kap. 8 §
BRL. I avsnitt 3.2.2 forslog vi ett fortydligande av 1 kap. 8 § BRL. Ge-
nom fortydligandet gors klart att bl.a. kooperativa hyresréttsforeningar
inte omfattas av forbudet i 1 kap. 8 § BRL. Nagot skél for ndgon sér-
skild Gvergangsbestimmelse som gor att den nya lydelsen inte skall
gilla for redan befintliga foreningar kan vi inte se. Ddrmed kommer
kooperativa hyresrittsforeningar inte att omfattas av punkten 7 i dver-
gangsbestdmmelserna till BRL. Det géller oavsett om foreningen finns
vid ikrafttradandet eller bildas senare. Och dé& konkurrerar dispensmdj-
ligheten i 33 § hyresforhandlingslagen inte med det foreslagna undan-
taget av kooperativa hyresritter fran hyresforhandlingslagens tillimp-
ningsomrade.
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943 Sarskilt om rétten att ta ut avgifter

Vart forslag: En kooperativ hyresrattsforening skall kunna ta ut regel-
bundna eller pa sarskilt beslut om uttaxering beroende avgifter. Forut-
sattningen skall, liksom for andra ekonomiska foreningar, vara att fore-
ningens stadgar anger avgifternas belopp eller de hogsta belopp till vil-
ka de far bestdmmas.

Négra andra avgifter skall en kooperativ hyresrittsférening inte
kunna ta ut for atgdarder som féreningen ar skyldig att vidta enligt for-
fattning.

Avgifter enligt foreningslagen

Om det anges i stadgarna har en ekonomisk forening rétt att ta ut regel-
bundna avgifter, 2 kap. 2 § forsta stycket 5 foreningslagen. P4 samma
premisser far foreningen ta ut avgifter som ar beroende pa sarskilt be-
slut om uttaxering. Finns det skal for att stdlla upp hinder mot sadana
avgifter for kooperativa hyresrattsféreningar?

Inledningsvis kan konstateras att det forekommer att nu befintliga
foreningar tar ut en arsavgift. SKB ar ett exempel pa det. Enligt var
mening kan legitima skil finnas for en sadan utdebitering. Exempelvis
kan en forening ha behov av att finansiera administrationen av ett
kosystem for medlemmar som dnnu inte ar hyresgéster.

Vidare innebar vart stillningstagande 1 avsnitt 9.4.1, att foreningen
skall ha ratt att bestimma hyran, att ett forbud mot att ta ut avgifter
framstar som ratt meningslost. Foreningen skulle kunna ta ut de belopp
den 6nskade genom hyran. Effekten av ett forbud forefaller narmast bli
att mojligheterna att skilja ut olika kostnader, t.ex. for medlemmar som
ar respektive inte dr hyresgéster, blir sémre. Men sddana variationer
kan vara befogade, givetvis under forutsittning att de sker med beak-
tande av likhetsprincipen.

Vi foreslar saledes att kooperativa hyresréttsforeningar skall ha
samma mojligheter att ta ut regelbundna eller pa sdrskilt beslut om ut-
taxering beroende avgifter som andra ekonomiska foreningar.

Avgifter enligt BRL

Tanken med uppldtelseavgift enligt BRL ar att sddan skall kunna aktu-
aliseras om en lagenhet skall upplatas med bostadsritt forst sedan fore-
ningens verksamhet har pagatt nagon tid (prop. 1990/91:92 s. 123). Bo-
stadsritternas varde kan i det laget ha stigit genom att foreningens be-
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hallna kapital har okat, t.ex. till foljd av att féreningens lan har amorte-
rats ned. Den nye bostadsrattshavaren kan da avkrdvas kompensation
for vardeokningen. Insatsen behdver daremot inte anges till hogre be-
lopp 4n insatsen for dvriga bostadsritter och rubbar darfor inte heller
det inbordes forhallandet mellan insatserna.

Vi tog i avsnitt 4.2.4 — 5 stdllning for att foreningslagens principer
for insatser skall gélla och att dessa principer skall gélla ocksa for
upplatelseinsatser. Det innebér bl.a. att upprdkning av insatser kan
medges 1 stadgarna av dessa insatser, savitt géller nytilltradande med-
lem. Detsamma kan naturligtvis tillimpas dven om en lagenhet inte ti-
digare har varit upplaten med kooperativ hyresritt. Vidare skall ndgon
fast koppling inte finnas mellan andels- och nyttjanderitt. Och en fore-
ning kan vélja om en upprakning skall géras av vanliga insatser, upp-
latelseinsatser eller bada typerna av insatser. Vi anser darfor att man
inte bor inféra en sérskild motsvarighet till upplatelseavgift.

Overlatelseavgifter och pantsittningsavgifter enligt BRL infordes
genom 1991 ars BRL. Sadana avgifter hade i praktiken forekommit.
Men det var oklart om detta var lagligt (prop. 1990/91:92 s. 124 ff.).
Man tog i forarbetena inte stillning till laglighetsfragan. Saken 16stes i
stéillet pa det sittet att, nir det géller avgifter for tjanster som dligger
foreningen enligt BRL eller andra forfattningar, ett uttryckligt forbud
stdlldes upp mot att ta ut andra avgifter 4n sddana som sarskilt anges i
paragrafen, 7 kap. 14 § BRL. Tva typer av avgifter som tilldts var alltsa
Overlatelseavgift och pantsattningsavgift. Vidare uttalades att férening-
ar dven 1 fortsdttningen far ta ut avgifter for tjdnster som infe aligger
foreningen enligt forfattning. Som exempel angavs avgifter for an-
vandning av tvéttstuga eller bastu och inmontering av tvittmaskin eller
diskmaskin.

Aven om avgifternas laglighet hade bedomts hade den beddmningen
inte gett ett sékert svar i forevarande sammanhang. Lagligheten skulle
da ha bedomts i forhallande till BRL som ju sedan 1971 uttommande
reglerar bostadsratter. Har ar det fraga om foreningslagen medger uttag
av de aktuella avgifterna.

Forst och framst kan konstateras att vi inte har stillt upp nagon for-
fattningsméssig skyldighet for kooperativa hyresréttsforeningar att
vidta nagra atgirder i samband med pantsittning. Nagon motsvarighet
till pantsdttningsavgifter blir darfor 1 praktiken inte aktuell.

Dirmed aterstar frigan om éverldtelseavgift. Ar det mojligt att ta ut
en sadan avgift inom ramen for féreningslagens bestammelser om av-
gifter? Vart forslag i avsnitt 4.2.6 innebdr att en kooperativ hyresratts-
forening — liksom bostadsrattsforeningar — ar skyldig att medverka vid
innehavarbyten. Det ror sig sdledes, atminstone delvis, om &tgirder
som vidtas pa grund av en skyldighet enligt forfattning.
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Enligt var uppfattning ryms denna typ av avgifter inte inom de av-
gifter som avses i 2 kap. 2 § forsta stycket 5 foreningen. Med andra ord
ar det inte “regelbundna eller pa sirskild beslut om uttaxering beroende
avgifter”. Darmed hamnar man, om saken inte sirskilt regleras, i sam-
ma oklara lage som tidigare var fallet betrdffande bostadsratter.

P& samma sétt som numera géller for bostadsrattsféreningar anser vi
att man bor begransa mojligheterna for kooperativa hyresrittsférening-
ar att ta ut avgifter for atgirder som de &r skyldiga att vidta enligt for-
fattning. Tanken 1 BRL ar att sddana avgifter enligt huvudregeln skall
béras av kollektivet. Den principen anser vi bor gélla dven i kooperati-
va hyresrittsforeningar. Vi foreslar darfor ett forbud mot att ta ut av-
gifter for atgarder som foreningen enligt forfattning ar skyldig att vidta,
om inte avgiften ar tillaten i forfattning.

Diarmed éaterstér att ta stdllning till om Overlatelseavgifter bor tilla-
tas eller inte. Den grundldggande skillnaden mellan bostadsritt och ko-
operativ hyresratt foreligger, sdsom vart forslag dr utformat, att den ko-
operative hyresgasten till skillnad fran bostadsrattshavaren inte kan go-
ra en vinst i samband med innehavarbyte. Det dr ocksa s att de atgér-
der vi foreslagit att en kooperativ hyresrittsférening skall vara skyldig
att vidta i samband med ett innehavarbyten i stor utstrackning &r till f6r
att forhindra att kooperativa hyresrétter blir handelsvaror pa samma sétt
som bostadsriatter. I ljuset av det anser vi att det dr befogat att kostna-
derna for de aktuella atgirderna slas ut pa kollektivet. Vi foreslar dér-
for ingen motsvarighet till BRL:s overlatelseavgift.
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