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D Hyresréttsliga fragor

10 Allmént

Vi tog i kapitel 3 stédllning for vilka mer grundldggande drag som bor
gilla for kooperativa hyresrattsféreningar. En kooperativ hyresrattsfo-
rening skall vara en sdrskild sorts ekonomisk forening. Den skall ha till
dandamal att 1 hus som foreningen dger eller hyr upplata lagenheter med
hyresrdtt. Nagon fast koppling skall inte finnas mellan andelsrétten i
foreningen och nyttjanderétten.

Valet av foreningsform ger flera likheter med bostadsrattsférening-
ar. Samtidigt skall sjdlva upplatelseformen vara hyresritt. Det innebéar
vissa grundldggande likheter for upplételseformen med vanlig hyresratt
och vissa skillnader jamfort med bostadsratter. Hyresrétt ar, till skill-
nad fran bostadsritt, en tidsbegriansad upplatelse.

Det sagda gor att det betrdffande de nyttjanderéttsliga reglerna finns
skal att ta utgangspunkt i hyreslagens regler. Vad géller de mer grund-
laggande bestdmmelserna, de som ger hyresritten dess karaktdr som
upplatelseform, kan det inte komma ifrdga att i ndgon storre utstrack-
ning avvika fran hyreslagen. Bland de fragor som inryms bland rattig-
heter och skyldigheter finns & andra sidan manga fragor ddr man inte
kan sdga att upplatelseformens natur leder till en sdrskild 16sning. Det
giller t.ex. sadant som vilka ordningsregler som skall gélla och under
vilka omstidndigheter andrahandsupplatelse skall fa ske.

Som tidigare ndmnts innebar framfor allt foreningsformen att flera
likheter finns med bostadsrattsforeningar. Kooperativ hyresritt kan pa
manga sitt karaktdriseras som en mellanform av hyresrétt och bostads-
ratt. Likheterna med bostadsrattsféreningar kan motivera avsteg fran
hyreslagens regler. Det som da blir aktuellt 4r antingen att ansluta till
BRL eller att tillskapa bestimmelser som &r unika for kooperativ hyres-
réatt.

En likhet med bostadsritt ar att den kooperative hyresgisten liksom
bostadsréttshavaren i samband med tilltrddet har erlagt kapitaltillskott.
Det kan tala for att ge den kooperative hyresgisten en stérre handlings-
frihet An en vanlig hyresgist. A andra sidan kan den kooperative hyres-
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gésten 1 detta hdanseende inte helt jadmstédllas med bostadsréttshavaren.
Den sistndmndes enda mdjlighet att aterfa kapitaltillskotten &r normalt
att hitta en kopare till bostadsratten. Vi har i avsnitt 4.2.4 tagit stdllning
for att den kooperative hyresgisten skall ha mojlighet att sdga upp hy-
resriatten och medlemskapet samt att da ha rétt att fa tillbaka satsade
belopp, om dn med vissa reservationer. Pa det séttet star den kooperati-
ve hyresgisten inte samma risk som bostadsrattshavaren, t.ex. nir det
giéller forandringar av ldgenheten.

Liksom en bostadsrittsforening bestar en kooperativ hyresrattsfore-
ning av dess medlemmar. Ofta kommer det att vara i stort sett samma
personer som dr hyresgéster. Det talar ocksd for en relativt stor hand-
lingsfrihet s& lange detta ar acceptabelt for kollektivet.

Forekomsten av en ekonomisk forening ger generellt sett en koope-
rativ hyresgést en sédkrare stdllning vad gédller medinflytande o.d. &n
vad en vanlig hyresgést har. Foreningslagen innehéller krav pa majori-
tetsbeslut och vissa sérskilda regler for att ge minoritetsskydd. Fore-
ningen utgdr en liten demokrati. Inom ramen for denna finns mojlig-
heter att finna gemensamma l6sningar i olika fragor. Motpartsforhal-
landet &r inte lika markerat som i ett vanligt hyresférhallande. Det sag-
da far anses medfora att vissa fragor bor kunna Overlatas till férening-
en. Tvingande regler behdvs darmed inte i de fallen. Som ndmndes i
kapitel 2 dr en viktig princip 6ver huvud taget att inte infora begran-
sande bestimmelser i onddan.

Samtidigt ar det viktigt att inte dolja att den enskilde, kanske sér-
skilt nér det géller just rdttigheter och skyldigheter, kan hamna i ett
motsatsforhédllande till foreningen. Om en hyresgést t.ex. inte betalar
hyran, innebar forekomsten av en férening i princip ingen skillnad jam-
fort med om betalningsmottagaren hade varit en vanlig hyresvard.

Bostaden ar av lika stor betydelse for en kooperativ hyresgést som
for en vanlig hyresgist eller en bostadsrattshavare. Det ar darfor viktigt
att regelverket ger den som bor i en kooperativ hyresritt ett tillrackligt
socialt skydd. Vikten av ett sadant skydd har sedan ldnge framhallits
betraffande bade vanliga hyresgister och bostadsrittshavare.

Hénsynen till kollektivet kan ocksa tala for att begrénsa den enskil-
des handlingsfrihet, trots forekomsten av en forening. Vid t.ex. stor-
ningar i boendet dr féorekomsten av en forening betydelselds. Det ér de
kringboende som stors. Obehaget dr detsamma oavsett om man ar hy-
resgist eller bostadsrittshavare. Liksom det har sagts om bostadsratts-
foreningar ar det ocksa viktigt att den enskildes frihet i nyttjandet inte
blir sé stor att en dndamalsenlig forvaltning och skotsel av foreningens
hus forsvéras.

De olika synpunkterna drar at olika hall. Som framgatt av det sagda
ar det ocksa olika aspekter som kommer i forgrunden beroende pa vilka
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rattigheter eller skyldigheter som diskuteras. En avvdgning far goras i
respektive fall. Vi kommer darfér ha anledning att i de olika kapitlen
aterkomma till de olika synpunkterna. I de foljande kapitlen tas ndmli-
gen upp fragor dér vi anser att det finns skél att ndrmare diskutera om
hyreslagens bestammelser bor vara tilldmpliga eller ndgot annat bor
gilla. Betraffande fragor som inte sérskilt behandlas ar vér instillning
alltsa att det 4r mer givet att hyreslagens bestdimmelser bor gélla. Sa ar
fallet med bl.a. hyreslagens regler om pant, borgen och dvergivna 1a-
genheter.

Hér bor ndmnas att fraigan om hyressittningen kan sdgas vara hén-
forlig till rattigheterna och skyldigheterna. Men hyran har ocksa bety-
delse for foreningens finanser. Det var darfor vi valde att behandla hy-
resséttningen bland de finansiella fragorna.
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11 Hyresavtal, hyrestid och
uppsagning

11.1 Bakgrund
11.1.1  Hyresavtalet

Regler om hur man ingér ett hyresavtal finns i 2 § hyreslagen. Avtalet
behover vara skriftligt endast om nagon av parterna begéir det. Om av-
talet ar skriftligt och ndgon trader i hyresgéstens stille, skall detta pa
begéran antecknas pa avtalet.

Slutligen finns en bestimmelse om gemensamma utrymmen som
hyresgésten har rétt att utnyttja. Sadan ratt maste dndras pa samma satt
som andra hyresvillkor.

11.1.2  Hyrestid och uppsdgning

Hyresavtal kan ingés for obestdmd eller bestdmd tid. Beroende pé vil-
ken tid som har avtalats och hur lang tid hyresforhéllandet har bestétt
giller olika regler dels i fragan huruvida uppsigning krévs eller avtalet
upphor att gélla automatiskt, dels betrdffande uppsédgningstider, 3 —
6 §§ hyreslagen. Betydelse har ocksa om det dr en bostadsldgenhet eller
en lokal.

17 § hyreslagen finns bestimmelser om nér hyresgésten skall ldmna
lagenheten sedan hyrestiden har 16pt ut.

Bestdmmelser om hur uppsédgningen skall var utformad och vad som
krévs for att uppségning skall anses ha skett finns i 8 § hyreslagen. Ofta
krévs skriftlig uppsidgning, men i vissa fall kan den vara muntlig. Om
hyresvirden sédger upp ett bostadshyresavtal och uppsédgningen skall
vara skriftlig, bor hyresviarden ange orsaken till uppségningen. Oftast
krdvs delgivning av en uppségning enligt de sdrskilda delgivningsbe-
stimmelser som finns i paragrafen. Ett enklare forfarande kan dock an-
vindas 1 fall da uppségningen saknar rattsverkningar, vilket bl.a. ar
fallet da en hyresvérd végrar forléngning av ett bostadshyresavtal.
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11.2 Overviganden och forslag

Virt forslag: Reglerna om hyresavtalet, hyrestid och uppségning i 2 —
8 §§ hyreslagen skall gélla dven for kooperativa hyresrétter.

11.2.1  Hyres- och uppsidgningstiden

Som namndes i kapitel 10 medfér valet av upplatelseformen hyresrétt
att de grundldggande dragen bor vara desamma for kooperativ som for
vanlig hyresritt. De fragor som hér ar aktuella ar just sddana som mar-
kerar ramen for upplatelseformen. Starka skal talar darfor for att an-
sluta till hyreslagen. Néar det giller de grundliggande bestimmelserna
om hyrestid och uppsédgning ser vi sdledes inga skil for att andra regler
skall gélla for kooperativa hyresratter dn for vanliga hyresgister. Vi ser
dock skal for att narmare 6verviga vad som bor gilla for sittet att inga
respektive sdga upp avtalet.

11.2.2  Ingdende av hyresavtal

Som utvecklats i avsnitt 11.1.1 kan ett hyresavtal ingds muntligen. Av-
tal om upplatelse av bostadsritt skall normalt vara skriftliga, 4 kap. 5 §
BRL. Vad bor da géller for kooperativa hyresritter?

En skillnad jdmfort med ett vanligt bostadshyresavtal &r att en ko-
operativ hyresrittsforening skall kunna ta ut en upplételseinsats. Det
kan sigas tala for ett skriftlighetskrav. A andra sidan brukar formkrav,
som namnts 1 avsnitt 5.2.2, motiveras med bl.a. att de behovs for att
precisera avtalsvillkoren och for att i ovrigt skapa ordning och reda i
rittsforhallandena. Aven om kapitaltillskott dr viktiga kan det vara av
lika stor vikt att ovriga avtalsvillkor klart framgér.

Det kan dérvid konstateras att den nuvarande ordningen dir inga
formkrav finns for hyresavtal, enligt de erfarenheter som finns inom ut-
redningen, inte innebédr nagra sérskilda problem. Enligt véra erfaren-
heter &r det ocksd sa att inforande av formkrav ofta medfor vissa
komplikationer. Formkrav medfor vidare en rétt omfattande reglering.
Bestdmmelser maste ndmligen finnas om vilka krav som skall gilla,
vad som skall ske om det brister i formkraven osv. Som utvecklades i
avsnitt 5.2.2 har dessutom Sverige anslutit sig till en gemensam stand-
punkt om elektronisk handel. Den innebér i korthet att eventuella form-
krav betrdffande hyresritt inte fir innebéra hinder mot avtal pé elektro-
nisk vig. I ssmmanhanget kan konstateras att kapitaltillskotten framfor
allt &r en foreningsréttslig figur och att dessa skall regleras i stadgarna.



SOU 2000:95 Hyresavtal, hyrestid och uppscigning 173

Vi har intagit hallningen att nagra formkrav for féorhandsavtal inte
bor inféras. Om man skulle forespriaka sdédana kommer naturligtvis sa-
ken i ett annat ldge. Men med hénsyn till vart férslag om férhandsavtal
och de nyss redovisade omstiandigheterna anser vi alltsa att hyreslagens
bestammelser om ingdende av hyresavtal kan gélla dven for kooperati-
va hyresritter. Nagot krav pa skriftlighet bor saledes, enligt var upp-
fattning, inte stéllas upp.

11.2.3  Sitten for uppsdgning

Bl.a. mot bakgrund av att Bostadsréttsutredningen 1 sitt slutbetéinkande
Olika bostadsrittsfragor (SOU 2000:2) foreslog att mojligheten till
muntlig uppsdgning mot skriftligt erkdnnande skall tas bort vill vi
uppmaérksamma denna fréga sérskilt. Utredningens forslag ér att endast
skriftlig uppsédgning skall vara mdjlig betraffande bostadsritt. Utred-
ningen motiverade detta med att mojligheten till muntlig uppségning
néstan aldrig utnyttjas och att det darfor finns en risk forknippad med
kravet pa skriftligt erkdnnande (betdnkandet s. 240). Utredningen tilla-
de att avsdgelse endast kan goras skriftligen och att en harmonisering
med detta gor reglerna mer lattoverskadliga.

Betriffande vanliga hyresforhéllanden var frdgan om muntlig upp-
sdgning senast foremal for behandling i prop. 1983/84:137. Hyresrétts-
utredningen foreslog i sitt slutbetdnkande Hyresrétt 3 Bruksvérde, hy-
resprocess m.m. (SOU 1981:77) att mojligheten till muntlig uppség-
ning mot skriftligt erkdnnande skulle utgd. Sa blev det inte. Departe-
mentschefen ldmnade dérvid foljande motivering (prop. s. 119).

Fran flera remissinstanser har det framhallits att den muntliga
uppsédgningen fyller en funktion for hyresgisterna. En hyresgést
kan enligt nuvarande ordning ringa upp sin hyresvérd och séga
upp avtalet, varefter denne i brev bekréftar uppségningen. Detta
forfarande &r vél inarbetat pa hyresmarknaden och bdr bestd nér
avsikten &r att hyresforhallandet skall upphora.

Enligt vara erfarenheter dr lidget oférdndrat. Det beskrivna forfarandet
kan alltjdmt beskrivas som vél inarbetat. Det fyller en funktion. Vi ser
dérfor inte skal for avvikelser fran hyreslagen pa denna punkt.
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12 Lagenhetens skick och ansvaret for
den

12.1 Bakgrund
12.1.1  Géllande ratt

Béde for hyresrétter och bostadsritter dr utgdngspunkten att ldgenhe-
ten, nér den skall tilltrddas forsta gangen, skall vara i sadant skick att
den enligt den allménna uppfattningen i orten dr fullt brukbar for det
avsedda @ndamalet, 9 § hyreslagen och 7 kap. 1 § BRL. Betréffande
bostadsritter avses hér endast situationen att foreningen upplater bo-
stadsritt och alltsé inte 6vergang av bostadsritt. En skillnad &r att moj-
ligheterna att avtala om sémre skick &r begrdnsade betridffande hyres-
ritter, medan denna mojlighet alltid finns dé det géller en bostadsritt.

Om det finns brister i ldgenhetens skick fore tilltradet eller om bo-
stadsréttshavaren eller hyresgésten inte fér tilltrdda i ratt tid, har de vis-
sa réttigheter. Regleringen i 10 — 13 §§ hyreslagen 4r betydligt mer ut-
forlig 4n motsvarande reglering i BRL. Exempelvis finns i hyreslagen
olika bestdimmelser beroende pa om ldgenheten blir totalforstord eller
bristerna dr mer begrinsade eller om bristerna dr fysiska eller beror pa
ett myndighetsbeslut.

Vid vissa allvarligare brister kan ett hyresavtal forfalla. Ndgon mot-
svarighet till det finns inte for bostadsritter. En annan skillnad &r att en
hyresgist kan utverka atgardsforeliggande om det finns brister i en bo-
stadshyresligenhets skick. De ovriga pafoljderna — ratt till avhjdlpande
av bristen, uppsidgningsratt, rétt till nedséttning och rétt till skadestdnd
— forekommer i bade hyreslagen och BRL.

Efter tilltradet uppstér en grundliggande skillnad mellan bostads-
rittshavaren och hyresgisten. Hyresvirden har enligt huvudregeln un-
derhéllsansvaret for hyresldgenheten, 24 § hyreslagen. Utgéngspunkten
i BRL kan sédgas vara den motsatta. Om inte nigon inskrénkning har
gjorts i stadgarna, svarar bostadsrittshavaren for underhéllet av lagen-
heten och marken i de fall den ingér i upplatelsen, 7 kap. 12 § BRL.
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Aven om hyresgisten inte har underhéllsansvaret fir denne vidta
vissa atgiarder med sin bostadsldgenhet. Bostadshyresgisten har rétt att
utfora reparationer som t.ex. tapetsering, 24 a § hyreslagen. Denna ratt
kan avtalas bort i vissa fall.

I sammanhanget bor ndmnas att bostadsrattshavaren har ratt att vidta
ytterligare atgarder. Det giller oavsett om denne har underhallsansvaret
eller inte. For bostadsrattshavaren gar griansen vid att denne inte far go-
ra nagon vésentlig fordndring i ldgenheten utan tillstind av styrelsen, 7
kap. 7 § BRL. Det dr mojligt att i stadgarna ge bostadsréttshavaren en
mer vidstrackt ritt.

Aven ett par andra rittigheter bor nimnas, vilka hyresgister men
inte bostadsrattshavare har. En hyresgist kan i vissa fall utverka at-
gardsforeldggande om det vid eller efter tilltrddet finns brister i ldgen-
heten. En hyresgést kan ocksa ansdka om upprustningsforeldggande, 18
a — ¢ §§ hyreslagen. I korthet gar det ut pa att en bostadsldgenhet som
hyrs ut for annat an fritidsindamal och som inte utgdr en del av hy-
resvirdens egen bostad skall ha en ndrmare specificerad ldgsta godtag-
bara standard. Slutligen finns i 18 d — h §§ hyreslagen bestammelser
om hyresgéstinflytande vid forbattrings- och dndringsarbeten.

12.1.2  Forslag till &ndringar

Bostadsréttsutredningen hade i uppdrag att gora en allmén Gversyn av
bostadsréttshavarens réttigheter och skyldigheter. Utredningen presen-
terade sina Overvdganden i slutbetdnkandet Olika bostadsrittsfragor
(SOU 2000:2).

Bostadsréttsutredningen foreslog en dndring av grinsen for vilka
fordndringar bostadsrittshavaren far gora i lagenheten. Avsikten var att
fortydliga var gransen gér. Men utredningen ansag ocksa att skél finns
for en liberal instéllning till rdtten att gora fordndringar. Utgdngspunk-
ten enligt forslaget ar att bostadsréttshavaren fir fordndra lagenheten.
Men tillstand frén styrelsen eller medgivande i stadgarna skall krévas,
om fordndringen innebér ingrepp i barande konstruktioner eller instal-
lation eller forflyttning av vatutrymme, toalett eller kok.

Utredningen tog sérskilt upp atgérdsforelaggande och upprustnings-
foreldggande men stannade for att motsvarigheter inte bor inforas for
bostadsritternas del. Vissa smirre justeringar foreslogs betridffande ett
par undantag frén huvudregeln om bostadsrittshavarens underhélls-
ansvar efter tilltradet. Slutligen foreslog Bostadsrittsutredningen en
ritt for bostadsrittsforeningen att avhjélpa vissa allvarligare brister pa
bostadsrittshavarens bekostnad nir denne inte har levt upp till sitt un-
derhéllsansvar.
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12.2 Overviganden och forslag

12.2.1  Behovs en motsvarighet till hyreslagens
fylliga reglering?

Vart forslag: For kooperativa hyresritter skall avseende ldgenhetens
skick vid tilltrddet gdlla samma regler som for vanliga hyresrétter.

Som tidigare ndmnts dr hyreslagens reglering om brister vid tilltrddet
fylligare &n BRL:s. Vad beror da detta pa?

Avsaknaden 1 BRL av en motsvarighet till bestimmelserna i 10 §
hyreslagen om helt oanvdndbara ldgenheter kommenterades av Bo-
stadsrattskommittén i1 betdnkandet Bostadsritt (SOU 1969:4). Kom-
mittén angav att, om en sadan héndelse intraffar, féreningen far avgora
om lagenheten skall séttas i stand eller om féreningen, t.ex. pa grund av
forstorelsens eller bristfallighetens omfattning, skall uppldsas
(betankandet, s. 223). Kommittén tillade att, om upplatelsen fullfoljs,
bestimmelserna om bostadsrattshavarens rattigheter néar lagenheten inte
lamnas vid rétt tidpunkt (numera i 7 kap. 3 § BRL) kan bli tillampliga,
om sadan forsening foreligger. Detsamma sdgs i kommentaren till
BRL. Dar finns ocksé ett uttalande betraffande situationen att ldgenhe-
ten eller en del av denna inte far anvéndas pa grund av myndighets for-
bud. Da torde bostadsrittshavaren vara berittigad till frantride efter
uppsédgning enligt bestimmelserna i 7 kap. 2 § BRL. Alternativt ar be-
stimmelserna i 7 kap. 3 § BRL tillampliga (Julius m.fl., Bostadsréttsla-
gen, 2 uppl., 1998, s. 166, jfr Siljestrom m.fl., Lagen om bostadsritts-
foreningar, 5 uppl., 1965, s. 102).

Inte heller finns det i BRL nidgon motsvarighet till 13 § hyreslagen.
Sistndmnda paragraf behandlar situationen da hyresavtalet avser en 14-
genhet som inte var fardigstdlld ndr avtalet ingicks och dnnu inte ar i
fardigt skick nér tilltrdde skall ske. Detta kommenterade den tidigare
namnda Bostadsrattskommittén pa foljande sitt (SOU 1969:4, s. 223).

Denna bestimmelse har tillkommit huvudsakligen for att forhindra
att hyresgésten 1 avtal forbinder sig att godta nyuppford ldgenhet i
det ofardiga skick den kan befinna sig pa tilltridesdagen. En bo-
stadsrattsupplatelse avser viss i den ekonomiska planen angiven
lagenhet. Den i planen bestdmda tiden for tilltrdde avser denna 14-
genhet 1 fardigt skick. Foreningen och den bostadssokande kan,
t.ex. 1 samband med bostadsrattsupplatelsen, avtala om annan tid-
punkt for tilltrddet, men dven en pa detta sétt bestdmd tilltradestid
avser ligenheten i firdigt skick. Ar bostadsrittsligenheten inte i
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fardigt skick pa tilltrddesdagen blir de foreslagna reglerna om brist
tillimpliga.

Den annorlunda uppldggningen av reglerna i BRL menar vi — mot bak-
grund av de atergivna forarbetsuttalandena — forklaras av upplatelse-
formens natur. I en bostadsrattsforening finns en fast koppling mellan
andelsritten och nyttjanderatten. Och bostadsratten upplats pa obegrén-
sad tid.

Enligt vart forslag i avsnitt 3.2.2 skall i kooperativa hyresrattsfore-
ningar inte finnas ndgon fast koppling mellan andelsritten och nyttjan-
derdtten. Upplételsen av nyttjanderdtten skall vara tidsbegridnsad; med
andra ord en hyresritt som i de hér aktuella avseendena ar att likstilla
med en vanlig hyresritt. Vi anser darfor att samma bestdmmelser om
lagenhetens skick vid tilltrddet bor gélla for kooperativa hyresratter
som for vanliga hyresrétter.

12.2.2  Bor avtalsfrihet gilla om skicket vid
tilltradet?

Vart forslag: Pa tilltrddesdagen skall foreningen enligt huvudregeln
tillhandahalla ldgenheten i saddant skick att den enligt den allmédnna
uppfattningen i orten ar full brukbar for det avsedda dndamalet. Men
parterna skall kunna avtala om annat.

Den visentliga skillnaden mellan hyresrétter och bostadsrétter betraf-
fande avtalsriatten om ldgenhetens skick vid tilltrddet finns for bo-
stadsldgenheter avsedda for permanentboende. Avtalsfrihet rader for
bostadsrétternas del. For hyresrétterna finns en tvingande regel om viss
minimistandard. Hyresldgenheten skall enligt den allmédnna uppfatt-
ningen i orten vara fullt brukbar for det avsedda dndamalet.

Bostadsrattsutredningen anforde tva skél for att denna skillnad skall
bestd (SOU 2000:2 s. 151). Det ena var att den aktuella regeln géller
endast vid den forsta upplatelsen och inte vid senare upplatelser. Enligt
utredningen framstod det som frammande att inféra tvingande regler
for overlatelsesituationer. Forhallandena vid 6verlatelse ansags mer li-
ka Overlatelse av fast egendom. Det andra skdl som utredningen anfor-
de var att den dispositiva regleringen, enligt vad som hade framkom-
mit, inte hade inneburit nadgra problem. Dessa skil ar inte direkt Gver-
forbara pa kooperativa hyresrétter och talar darfor inte i ndgon sérskild
riktning.

Ett undantag fran den tvingande minimiregeln for bostadslagenheter
giller, enligt 9 § hyreslagen, for det fall hyresavtalet innehaller en for-
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handlingsklausul enligt hyresférhandlingslagen (1978:304). Undantag
géller under forutséttning att bestimmelserna om lagenhetens skick har
tagits in 1 en forhandlingsdverenkommelse enligt den lagen. Vi har i
avsnitt 9.4.2 foreslagit att hyresforhandlingslagen inte skall géilla be-
traffande kooperativa hyresritter.

Undantaget for forhandlingsdverenskommelser innebér ett ratt rejalt
hal i den tvingande regleringen. Eftersom undantaget inte blir tillimp-
ligt pa kooperativa hyresrétter skulle det innebéra en ganska kraftig in-
skrankning jamfort med vanliga hyresriatter om man inte stillde upp
nagot annat undantag.

Skicket vid tilltrddet ar enligt var uppfattning en fraga dir fore-
komsten av en forening innebér att den kooperative hyresgésten far en
sdkrare stdllning &n en vanlig hyresgést. Bl.a. finns mojlighet att byta ut
styrelsen, om de boende dr missndjda med forvaltningen. Att ge en viss
frihet 1 forevarande fraga dr ocksa ett sitt att konkretisera en av grundi-
déerna med kooperativ hyresritt. Det vi tdnker pa dr Okat inflytande
over boendet.

I sammanhanget bor ocksa végas in att vi i ndsta avsnitt foreslar att
en kooperativ hyresréttsforening i1 sina stadgar skall kunna ge hyres-
gésterna hela eller delar av underhéllsansvaret for ligenheterna efter
tilltradet. Med en sadan frihet efter tilltradet framstar det som rimligt
att parterna ges mojlighet att traffa 6verenskommelse om vad som skall
gélla vid tilltradet.

Mot den angivna bakgrunden foreslar vi att avtalsfrihet skall gélla
avseende ldgenhetens skick vid tilltrddet. Det bor ndmnas att vad par-
terna har avtalat om skicket vid tilltradet dr avgorande for i vilket skick
hyresgésten ar skyldig att lamna ldgenheten néar denne har haft under-
hallsansvaret. Vi aterkommer till det i forfattningskommentaren till
3 kap. 2 § lagen om kooperativ hyresritt.
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12.2.3  Ansvaret for ligenhetens skick efter tilltrddet

Vart forslag: Den kooperativa hyresrattsforeningen skall enligt huvud-
regeln ha underhallsansvaret for ldgenheterna. Men foreningen skall i
stadgarna kunna ge hyresgésterna hela eller delar av detta ansvar. Pa
motsvarande sdtt som for bostadsritter skall dock foreningen aldrig
kunna ge hyresgiisten ansvaret for vissa reparationer.

Nér den kooperativa hyresréttsforeningen har kvar underhallsansva-
ret skall samma bestdimmelser som i vanliga hyresférhallanden gilla
om hyresvirdens skyldigheter samt om hyresgdstens rittigheter och
skyldigheter, utom i ett avseende. Foreningens rétt till ersdttning nir
hyresgésten har vidtagit atgarder enligt 24 a § hyreslagen skall inte be-
domas utifran bruksvardet. Ratt till ersdttning skall i stédllet foreligga
ndr atgdrden inte dr fackmassigt utford eller den &r pa ett liknande satt
otillfredsstéllande.

Foreningen bor ha underhdllsansvaret om inte annat anges i stadgarna

Bestdmmelsen att hyresvérden har ansvaret for ldgenhetens skick efter
tilltradet infordes ar 1939. Redan dessforinnan anségs dock hyresvér-
den principiellt skyldig att hélla ldgenheten i skick (Walin, Gosta, All-
ménna hyreslagen, 1949, s. 78 f.). Men varfor valde man en annan 19s-
ning betrdffande huvudansvaret for en bostadsritt efter tilltrddet? I sak-
kunnigforslaget till 1930 &rs BRL motiverades saken péd foljande sétt
(NJA II 1930 s. 507 £.).

Foreningen sdsom édgare av huset aligger att ansvara for husets
vidmakthallande. Emellertid torde det bést Gverensstimma med
besittningsréttens natur, att skyldigheten att hélla varje sérskild 14-
genhet i stand aligger en var besittningshavare. Underlétenhet hér-
utinnan kan medfora besittningsrittens forlust. Med hénsyn till
den risk for hela husets bestand, som bristande underhall av 1a-
genheterna kan medfora, synes hinder dock ej béra mota att i stad-
garna infOra bestdmmelse, att foreningen skall svara for underhél-
let Aven av de sdrskilda ldgenheterna.

Om man drar ut konsekvenserna av tankarna i forarbetena till 1930 ars
BRL om upplételseformens natur, torde de bli att den motsatta [0sning-
en bor véljas for hyresréitter. Enligt det synsattet bor alltsa hyresgisten
inte ha underhdllsansvaret for ligenheten. A andra sidan har synen pa
vad som ar naturligt forskjutits under 1900-talet. Utvecklingen har varit
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att hyresgisten har tillerkénts allt storre rdttigheter t.ex. 1 fraiga om att
sjdlv mala m.m. och att ha inflytande vid ombyggnad. Tanken att ge
hyresgésten en skyldighet att skota underhallet framstar darfor inte lika
frimmande. Det kan hidvdas vara en form av okat inflytande. Samtidigt
innebér det naturligtvis ett ansvar.

En grundtanke med kooperativ hyresratt ar att hyresgésterna skall ha
mojlighet att aktivt ta del i forvaltningen av sina bostdder. En del av
forvaltningen kan vara det fysiska underhéllet. Det kan sdgas tala for
att lagga ut ansvaret pa hyresgésterna. T.ex. finns forutsdttningar for att
det bidrar till aktsamheten om ldgenheterna vilket i sin tur inverkar po-
sitivt pa boendekostnaderna.

Under forsoksverksamheten kunde regeringen ge kooperativa hyres-
rattsforeningar dispens fran 15 § andra stycket hyreslagen. I ndmnda
paragraf finns huvudregeln att hyresviarden dr skyldig att i bostadsla-
genheter med skéliga tidsmellanrum gora sedvanliga reparationer, t.ex.
tapetsering. I det sammanhanget bor ocksd ndmnas att i vanliga hyres-
forhédllanden parterna i forhandlingséverenskommelse enligt hyresfor-
handlingslagen (1978:304) kan avtala om undantag fran bestimmelser-
na om hyresvirdens reparationsskyldighet. Den bakomliggande tanken
med avtalsmojligheten dr att en enskild bostadshyresgést som erbjuds
reparation skall kunna avstd fran detta och i gengdld fa ekonomisk
nytta av det genom ldgre hyra, rabatt eller liknande (Holmqvist, Leif,
Hyreslagen, 5 uppl., 1997, s. 82). Vi har i avsnitt 9.4.2 foreslagit att hy-
resforhandlingslagen inte skall vara tillamplig betrdffande kooperativa
hyresrétter.

En omstidndighet som talar mot att ge den kooperative hyresgisten
underhéllsansvaret dr att denne till skillnad fran bostadsréttshavare inte
skall kunna gora en vinst nir han ldmnar ligenheten. A andra sidan
handlar det inte om standardhéjande atgirder, utan om att underhalla
lagenheten.

Man bor halla i minnet att det faktum att underhallsansvaret 14ggs
pa foreningen inte betyder att underhallet blir kostnadsfritt for hyres-
gasten. Kostnaden for underhallet blir dd en del av de avgifter som
denne betalar till foreningen.

Av det sagda framgér att det finns argument som pekar i olika rikt-
ningar. Precis som betrdffande en vanlig hyresritt dr upplatelsen tids-
begriansad och uppsidgningsritt finns. Den traditionella synen torde
ddrmed vara att man far ldgga underhallsansvaret pa, i det hér fallet, fo-
reningen. Men tankarna om inflytande, engagemang m.m. talar i en an-
nan riktning. Forhallandena blir ocksad ndgot annorlunda nir den som
upplater ar en forening. Denna bestar ju, 1 vart fall i stor utstrdckning,
av hyresgisterna. Med andra ord blir underhéllet under alla omsténdig-
heter en angeldgenhet for alla. Den demokrati en ekonomisk férening
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utgdr innebér en viss garanti for 16sningar som atminstone en majoritet
onskar. Foreningen torde vara den som i det enskilda fallet bast kan
avldsa vilka onskemal som finns hos flertalet. Slutligen finns vissa
mojligheter till undantag fran huvudregeln om hyresvéirdens under-
hallsskyldighet redan i dag.

Vi foreslar darfor en huvudregel om att foreningen skall ha under-
hallsansvaret for ldgenheterna. Men féreningen skall ha mdojlighet att i
sina stadgar lagga ut underhallsansvaret eller delar av detta pa hyres-
gisterna.

Vissa begriansningar nir det géller vad foreningen kan bestimma i
sina stadgar bor dock finnas. Enligt 7 kap. 12 § andra stycket BRL
finns det en del reparationer som bostadsrattshavaren inte svarar for.
Det giller bl.a. reparationer av vissa stamledningar samt reparationer
pa grund av vissa brand- eller vattenledningsskador. Dessa reparationer
bor, enligt var mening, kooperativa hyresgéster i samma utstrackning
aldrig kunna goras ansvarig for.

I sammanhanget bor ndmnas att Bostadsrattsutredningen i sitt slut-
betdnkande Olika bostadsrattsfragor (SOU 2000:2) foreslog vissa smar-
re andringar av de aktuella bestimmelserna (s. 155 ff.). Utredningen
foreslog att begreppet ’stamledningar” av tydlighetsskél skall utmonst-
ras och att de aktuella ledningarna skall definieras pa ett annat sétt. Vi-
dare foreslog utredningen att undantagsreglerna skall utvidgas till att
avse dven ventilationskanaler. I den man dessa forslag genomfors for
bostadsrétter, anser vi att detsamma bor gélla for kooperativa hyresrét-
ter. Vid utformningen av vart forslag till bestimmelser anvédnder vi dér-
for Bostadsrittsutredningens dndringsforslag som grund.

Vad bor nédrmare gdlla i de fall foreningen har underhdllsansvaret?

I de fall den kooperativa hyresréttsforeningen har kvar hela eller delar
av underhallsansvaret dr fragan vad som bor gdlla. Om brister upp-
kommer o.d. har en vanlig hyresgéist samma rattigheter som vid ur-
sprunglig brist, 16 och 17 §§ hyreslagen. Det bor dven den kooperative
hyresgdsten ha. Annars skulle stora oklarheter kunna uppsta i detta
hianseende. Har bortses dock fran hyresgistens mojlighet att utverka &at-
girdsforelaggande. Vi aterkommer till det i ndsta avsnitt.

Nér foreningen har underhallsansvaret bor hyreslagens regler ocksa
gilla om hyresvirdens skyldighet att underhalla, mala om o.d. A andra
sidan bor bestdimmelserna i 24 och 24 a §§ hyreslagen om hyresgéstens
skyldigheter att varda ldgenheten och rétt att utféra ommaélning o.d.
gilla. Aven i dessa hinseenden forefaller andra 16sningar endast ge
upphov till osdkerhet och stilla krav pa reglering i stadgarna, vilket i
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sin tur skulle kunna fa olyckliga konsekvenser om sa inte skedde. I de
fall hyresgédsten har underhéallsansvaret forlorar dessa bestammelser i
aktualitet.

En avvikelse fran bestimmelserna i 24 a § hyreslagen bor dock go-
ras. Enligt forsta stycket har hyresvirden, om ldgenhetens bruksvarde
minskar till f61jd av hyresgistens malning, tapetsering mm., rétt till er-
sattning for skadan. Vi har i avsnitt 9.4.1 foreslagit att bruksvérdessys-
temet inte skall tillampas betrdffande kooperativa hyresritter. Darmed
ar det av flera skél inte ldmpligt att ha bruksvardet som utgangspunkt
for hyresvardens ritt till ersittning.

I flera fall i bade hyreslagen och BRL, dédr ndgon av parterna har rétt
till skadestdnd, skall erséttningen berdknas till det positiva kontrakts-
intresset. Sadana skadestandsbestimmelser bygger emellertid pd att
motparten har vallat skadan av vardsloshet eller uppsatligen. 1 foreva-
rande fall blir utgdngspunkten en annan. Det saken handlar om ér att
hyresgésten i och for sig har haft ritt att vidta dtgdrden, men att denna
inte har utforts pa ett tillfredsstdllande sdtt. Enligt var uppfattning bor
man darfor forsoka att ansluta sa ndra som mojligt till de principer som
giller enligt 24 a § forsta stycket hyreslagen.

I forarbetena till bestimmelsen angavs att ratt till erséattning skall £6-
religga om atgirderna inte fyller anspraken pa fackmdssigt utforande
eller av annan anledning medfor att ldgenhetens bruksvarde har mins-
kat (prop. 1974:150 s. 458). Enligt var uppfattning bor till grund for
ratt till ersdttning betrdffande en kooperativ hyresratt ldggas att atgér-
den inte dr fackmassigt utford eller pa ett liknande sétt otillfredsstél-
lande.

Principerna for berdkningen togs ocksa upp i den aktuella proposi-
tionen (a.a. s. 489). Dar angavs att det vid berdkningen av skadan torde
vara mest dndamalsenligt att utgd fran vad det kostar att aterstélla 14-
genheten i1 normalt skick. Kan det visas att reparationsbehov forelag
vid den tidpunkt d& hyresgédsten vidtog atgirderna, angavs att erstt-
ningen skall jamkas. Starkt eftersatt underhall angavs kunna leda till att
nagon erséttning inte alls skall utgé till hyresvarden. Dessa principer
anser vi bor gélla dven for kooperativa hyresratter.

Som ndmnts i avsnitt 12.1.2 foreslog Bostadsrattsutredningen en rétt
for bostadsrattsforeningar att avhjélpa vissa allvarligare brister pa bo-
stadsrittshavarens bekostnad. Den foreslagna rétten avser fall da bo-
stadsrittshavaren inte har levt upp till sitt ansvar. Mot att inféra en
motsvarighet talar att den kooperativa hyresrittsféreningen enligt hu-
vudregeln skall ha underhallsansvaret. Vil sa betydelsefullt ar att hy-
resritt inte som bostadsritt dr en evig nyttjanderatt. Eftersatt underhall
kan péaverka besittningsskyddet. Vi foreslar darfor inte ndgon motsva-
righet till Bostadsréttsutredningens forslag.
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Bor hyresgdsten fa vidta ytterligare dtgdrder?

Man skulle kunna tdnka sig att hyresgésten gavs en dnnu vidare méj-
lighet att vidta atgdrder &n vad som f6ljer av 24 a § hyreslagen. Som
framgétt av avsnitt 12.1.1 har en bostadsréttshavare rétt att utan till-
stdnd gora vissa fordndringar — sddana som inte &r “vésentliga” — av 14-
genheten. En hyresgéist har inte en lika vid rétt att vidta &tgérder med
lagenheten. Griansen for hyresgister gér vid tapetsering o.d. enligt
24 a § hyreslagen. Det dr viktigt att framhalla att grinserna inte &r helt
klara. Men nagot forenklat kan ségas att det hyresgésten far géra mot-
svarar underhall medan bostadsréttshavaren dven far gora vissa fordnd-
ringar. Bostadsrittshavarens mandverutrymme torde dessutom véxa
nagot, om Bostadsrittsutredningens forslag genomfors. Hér skall dver-
végas vad som bor gilla for den kooperative hyresgisten. Den fraga vi
stiller &r om den kooperative hyresgésten bor ges en lika vid rétt att
vidta atgérder med ldgenheten som en bostadsrittshavare. For enkel-
hetens skull kallar vi det en rétt att fordndra lagenheten.

Liksom bostadsréttshavaren har den kooperative hyresgésten betalat
en insats. Det kan séigas tala for en rétt att foréndra ldgenheten.

Men den i sammanhanget betydelsefulla skillnaden finns att den
kooperative hyresgisten har en uppségningsritt som bostadsréttshava-
ren normalt inte har. Hyresgésten kan séga upp ldgenheten. Och enligt
vért forslag i avsnitt 4.2.4 har denne da rétt att i princip fa tillbaka in-
sats och upplételseavgift. Darmed stir foreningen sé att séga risken for
att fordndringarna har forsdmrat lagenheten. Ett enligt var mening tungt
skél for att ge bostadsrittshavaren en rétt att fordndra ldgenheten &r att
denne ocksa tar den ekonomiska risken. Vid en framtida avyttring ar
det bostadsrattshavarens problem att forsoka fa tillbaka vad denne har
betalat for bostadsritten.

Betraffande kooperativa hyresrittsforeningar enligt hyresmodellen
finns en ytterligare faktor att ta hénsyn till. Da finns en fastighetséigare
i bakgrunden. En vid rétt till forédndringar skulle ddrmed kunna leda till
problem.

Vi foreslar darfor att en kooperativ hyresgést pa motsvarande sétt
som en vanlig hyresgést inte skall ha rétt att utan dverenskommelse
med foreningen foréndra ldgenheten. En annan sak dr att hyresgésten
enligt stadgarna kan ha ett underhallsansvar eller att denne i andra fall
har en rétt att under vissa fOrutsdttningar méla om o.d., se avsnitt
12.2.3.

Man skulle kunna ténka sig att det sagda endast utgjorde huvudre-
geln och att foreningen tillerkéndes en mojlighet att i stadgarna ge hy-
resgésten rétt att forédndra lagenheten. Problemet blir da att i stadgarna
precisera vilka forédndringar hyresgésten fér gora. Géllande réitt for bo-
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stadsritter innebdr att bostadsrittshavaren utan tillstdnd inte far gora
nagon vdsentlig fordndring, om inte stadgarna dr generdsare. Vad detta
innebér anses oklart (se t.ex. Julius m.fl., Bostadsrittslagen, 2 uppl.,
1998, s. 174 och Melz m.fl., Bostadsritt, 3 uppl., 1996, s. 44). Bland
praktiker har oklarheterna ansetts problematiska, vilket utgjorde ett av
skilen till att Bostadsrittsutredningen foreslog en dndring, se avsnitt
12.1.2. Utredningens forslag om en huvudregel med ratt att fordndra
lagenheten anser vi inte dr aktuell for kooperativa hyresritter.

Att inte ge mojligheten till 6ppningar i stadgarna innebar 1 forhal-
lande till motsatsen en inskrdnkning i foreningarnas handlingsfrihet.
Men vi beddmer att risken for problem ar 6verhdngande, om méjlighe-
ten ges. Fran en utgdngspunkt att hyresgésten saknar ritt att fordndra
lagenheten skall foreningen i stadgarna stilla upp en grans. Det dr en
uppgift som framstar som dn svérare dn vad det dr for en bostadsrétts-
forening att, pa sétt gillande rdtt medger, vidga bostadsrattshavarens
réatt.

Den utformning vi har valt innebdr ocksa att en kooperativ hyres-
gést inte har rétt att ta ut erséattning for en bostadshyresritt. Det innebéar
i sin tur att den kooperative hyresgisten ofta inte kan fa tillbaka pengar
som denne har investerat i sin ldgenhet. En 6ppning i stadgarna for for-
andringar anser vi innebér risker for missuppfattningar om detta. Néar
sarskilda 6verenskommelser triffas d4r mojligheterna nagot storre att
den kooperative hyresgésten far klart for sig vilka begransningar som
géller 1 fraga om mdjligheterna att fa tillbaka investerade summor.

Vi anser saledes att nagon mojlighet att i stadgarna medge fordand-
ringar inte bor inforas. Det sagda innebar emellertid inte att den koope-
rative hyresgisten kommer att helt sakna mdjligheter att vidta sadana
atgdrder som vi hir har kallat fordndringar. Aven om det inte sérskilt
anges 1 hyreslagen har en vanlig hyresgédst mojlighet att efter sarskild
overenskommelse med hyresviarden vidta sddana atgirder. Négot skal
att beta kooperativa hyresgéster motsvarande majligheter ser vi inte.
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12.2.4  Atgirdsforeliggande, upprustningsfore-
laggande och hyresgéastinflytande

Virt forslag: En kooperativ hyresgést skall, pd motsvarande sdtt som
en vanlig hyresgist, kunna ansoka om dtgdrdsforeliggande. Sddant f6-
reldggande skall dock inte kunna utverkas betréffande gemensamma ut-
rymmen.

Hyreslagens bestimmelser om upprustningsforeldggande och om
hyresgistinflytande vid ombyggnad skall inte gilla for kooperativa hy-
resrattsforeningar. Inte heller skall bostadsforvaltningslagen (1977:
792) gilla for kooperativa hyresréttsforeningar.

Atgirdsforeliggande, upprustningsforeliggande och hyresgistinflytan-
de vid ombyggnad ir institut som alla férekommer i hyreslagen men
saknas i BRL. Bostadsrittsutredningen foreslog inte att ndgot av dem
skulle inforas for bostadsritter. Bostadsforvaltningslagen (1977:792)
giller for hyresrétter men inte for bostadsrétter. Vad bor dé i de nu
ndmnda hénseendena gélla for kooperativa hyresrétter?

Atgdrdsforeliggande

Atgirdsforeliggande betriffande ursprunglig brist infordes i hyresfor-
hallanden ar 1998. Den andra typen, som avser brister vilka uppkom-
mer under hyrestiden, infordes redan ar 1974. D& benimndes institutet
reparationsforeldggande. Sddant foreldggande kunde utfirdas betrif-
fande skador pa séavil sjdlva ldgenheten som pa utrymmen och appara-
tur som var att betrakta som tillbehor till 1dgenheten, t.ex. ett trapphus
eller en for hyresgésterna gemensam tvéttmaskin (Berg m.fl., Hyresritt,
2 uppl., 1978, s. 47). Tio ar senare doptes institutet om till atgirdsfo-
religgande. Det berodde pa att en viss utvidning gjordes. Atgirderna
behdver numera inte avse reparation av befintliga anordningar, utan
kan dven avse atgédrder for att utrymmena skall kunna anvéndas pé ett
dndamalsenligt sétt (prop. 1983/84:137 s. 123).

Innan reparationsforeldggande infordes ansags rétten till sjélvhjélp
vara den viktigaste sanktionen for att trygga efterlevnaden av bestim-
melserna om hyresvérdens reparationsskyldighet. Skélen for att komp-
lettera med reparationsforeldggande var for det forsta att rétten till
sjalvhjilp ansdgs ha den nackdelen att den forutsétter att hyresgisten
forskotterar kostnaderna for reparationen. Vidare anfordes (prop.
1974:150 s. 455):
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Vigrar hyresvédrden att betala kostnaderna, kan hyresgésten fa lig-
ga ute med pengarna under lang tid, eftersom han inte utan vidare
kan halla inne hyra till motsvarande belopp utan att riskera att hy-
resratten forverkas. Nuvarande regler stéller 4ven i vrigt tdmligen
stora krav pa hyresgésten. For att sdkerstélla sitt krav bor han dels
genom besiktning eller pa annat sétt sdkra bevisning om ldgenhe-
tens skick fore reparationen, dels infordra anbud fran flera hant-
verkare, innan han bestiller arbetet. Oavsett hur forsiktig hyres-
gésten varit far han emellertid alltid rdkna med att domstolen i en
tvist mellan honom och hyresvirden kan ha en annan mening om
reparationsbehovet eller skdligheten av kostnaderna for de repara-
tioner som han latit utfora.

De skidl som anfordes for att inféra atgardsforeldggande som en moj-
lighet vid ursprunglig brist var desamma som de nyss atergivna (prop.
1997/98:46 s. 34). De atergivna argumenten for atgiardsforeldggande ar
helt 6verforbara till den kooperative hyresgisten. For denne &r det lika
svart att forskottera kostnader, sdkra bevisning m.m. I och for sig ar
den kooperative hyresgisten medlem i en férening och har darigenom
ett medinflytande i ménga fragor. Men i den hér aktuella situationen
har ett motsatsforhédllande uppstatt mellan hyresgésten och foreningen.
Da ar medlemskapet av underordnad betydelse.

Bostadsrattsutredningens skél for att inte infora atgardsforelaggande
var i korthet f6ljande (SOU 2000:2 s. 162 f.). Kérnan i atgiardsforelag-
gande dr hyresgéstens ritt i ett pagdende hyresforhéllande att tvinga
fram en reparation i den egna ldgenheten. I normalfallet skall en bo-
stadsrittshavare gora denna typ av reparationer sjdlv. Betraffande ge-
mensamma utrymmen ar det lampligt att beslut fattas inom ramen for
den demokrati som bostadsrattsféreningen utgor.

I det foregdende avsnittet tog vi stéllning for att den kooperativa hy-
resrattsforeningen enligt huvudregeln skall ha underhallsansvaret. Det
ar motsatsen till den huvudregel som géller for bostadsratter. Darmed
ar de argument om underhallsansvaret som Bostadsrattsutredningen an-
forde mot atgirdsforeldggande betraffande lagenheterna inte relevanta
for kooperativa hyresritter.

Vi ser inget annat skal mot att hyresgésten ges mojlighet att utverka
atgardsforelaggande betraffande den egna lagenheten. Vi foreslar dér-
for att hyresgésten skall ha mdjlighet att utverka sadant atgardsforelag-
gande.

Det bor i ssmmanhanget papekas att vara forslag i de tva foregaende
avsnitten om ladgenhetens skick och om underhallsansvaret har betydel-
se for mojligheterna att utverka atgiardsforeldggande. Vi har foreslagit
avtalsfrihet betrdffande skicket vid tilltrddet och mojlighet for fore-
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ningen att i sina stadgar lagga ut underhdllsansvaret efter tilltradet pa
de kooperativa hyresgédsterna. Om den kooperative hyresgisten t.ex. ar
underhéllsansvarig for lagenheten kan denne givetvis inte utverka &t-
girdsforeldggande om reparation av lagenheten. Men mojligheten kvar-
star ofordndrad 1 de avseenden dér ansvaret ligger kvar pa féreningen.

Dédremot anser vi att ndgon mojlighet att utverka atgirdsforelaggan-
de betrdffande gemensamma utrymmen inte bor finnas. Vi delar Bo-
stadsrittsutredningens syn i den fragan. Den typen av beslut bor fattas
inom ramen for féreningsdemokratin.

Ratten till atgirdsforeldggande enligt hyreslagen omfattar slutligen
dven annat dn fysiska brister, t.ex. storande grannar. Vi ser inte skal for
nagra inskrankningar jamfort med hyreslagen i det avseendet. Fore-
komsten av en forening gor ingen skillnad vid den typen av problem.

Andra bestimmelser om hyresgdstinflytande betrdffande standarden

Som redogjorts for i avsnitt 12.1.1 kan en vanlig hyresgést ansoka om
upprustningsforeldggande, om gistens bostadsldgenhet inte nar upp till
en viss narmare specificerad minimistandard. Upprustningsforelaggan-
de inférdes ar 1994. Samtidigt slopades bostadssaneringslagen
(1973:531). Den lagen hade inforts for att det ansags foreligga ett bety-
dande saneringsbehov, sirskilt i bestandet av flerfamiljshus i tdtorterna.
Lagen motiverades med att det var en angeldgen bostadspolitisk uppgift
att genom Okade insatser fran samhaéllets sida frimja en snabb avveck-
ling av bristerna i det dldre bostadsbestandet. I 1994 ars lagstiftningsa-
rende menade man att stora delar av hyreshusbestandet var sanerade
samt att behov av de mdjligheter till upprustningséldggande och an-
vandningsférbud som bostadssaneringslagen gav inte ldngre forelag
(prop. 1993/94:199 s. 71 1.).

Men samtidigt ansags ett behov finnas av att en enskild hyresgast
kan fa till stdand en upprustning av den egna ldgenheten i fall da denna
inte har lagsta godtagbara standard. Darfor infordes mojligheten for
den enskilde hyresgésten att ansdka om upprustningsforelaggande.

I sammanhanget bor ocksd ndmnas bostadsforvaltningslagen (1977:
792). Den lagen siktar in sig pd hyresvardar som mer grovt misskoter
bostadsfastigheter. Tanken &r att tvangsatgiarder genom lagen skall
kunna riktas mot ’den undantagsgrupp av illojala fastighetsdgare som
mera systematiskt asidositter hyresgésternas och samhéllets intressen
av en tillfredsstdllande fastighetsforvaltning” (prop. 1976/77:151 s.
44).

Samtidigt finns bestdmmelser i hyreslagen dér avsikten ar att ge hy-
resgisterna inflytande betrdffande vilka ombyggnads- och andra for-
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battringsatgiarder som skall f4 goras. Nar bostadssaneringslagen upp-
havdes inférdes en bestimmelse att den standardhéjning som kunde bli
foljden av en forbattringsatgird i1 vissa fall inte skulle inverka pa 14-
genhetens bruksvirde. Darmed kunde alltsa hyresvérden inte ta ut hyra
for den forbattringen. Bestdmmelsen ansags ha olika svagheter, bl.a. att
inflytandet endast var indirekt och att bestimmelsen endast avsag for-
battringar av ldgenheten och inte gemensamma utrymmen (prop.
1996/97:30 s. 62 f.).

Dérfor infordes de 1 avsnitt 12.1.1 uppméarksammade bestimmelser-
na om hyresgéistinflytande vid ombyggnad i 18 d — h §§ hyreslagen.
Regeringen anforde darvid i den aktuella propositionen (prop.
1996/97:30 f.):

Det ar enligt regeringens mening positivt att utvecklingen gar mot
ett 6kat inflytande for hyresgésterna. For att garantera hyresgéstin-
flytandet ar det nodvéandigt med en viss lagreglering. Vid lagregle-
ringen maste emellertid sdttas vissa grianser for hur langt hyres-
gastinflytandet skall stracka sig. Det kan ndmligen enligt regering-
ens bedomning inte komma i fraga att ge hyresgésterna vetorétt
mot alla forbattringsatgdrder. Hansyn maste ocksa tas till hy-
resvirdarnas berattigade intresse av att bedriva en rationell fastig-
hetsforvaltning. Hyresgéstinflytandet bor darfor konstrueras sa att
hyresgésterna far ett reellt inflytande 6ver standarden pa och ut-
formningen av lagenheterna och de gemensamma utrymmena utan
att det resulterar i att hyresgésterna i praktiken Overtar bestdm-
manderitten over forvaltningen av huset. Det giller saledes att ut-
forma reglerna for hyresgéstinflytandet sa att det uppstar en balans
mellan hyresvédrdarnas och hyresgéisternas intressen.

I sammanhanget bor ndmnas att 1997 ars hyreslagstiftningsutredning
(Ju 1997:09) enligt sina tilldggsdirektiv (dir. 1999:16) hade i uppdrag
att utvdrdera reglerna om hyresgistinflytande vid ombyggnad. Utred-
ningen forslog inga genomgripande fordndringar utan endast vissa,
smarre justeringar. Bl.a. foreslog utredningen dndringar betrdffande
vissa tidsfrister och underrattelseskyldigheter (SOU 2000:76 s. 100 ff.).

Av redogorelsen for bestimmelsernas framvaxt framgar att de bott-
nar i ett visst synsétt. Motsatsforhédllandet ar mycket tydligt mellan hy-
resvird och hyresgaster. Hyresgister skyddas mot bade eftersatt under-
hall och odnskade forbattringar, t.ex. s.k. lyxrenoveringar. Bostadsfor-
valtningslagen véinder sig dessutom endast mot ett tankt fatal, oseriosa
fastighetsdgare.

Léaget ar enligt var mening annorlunda i en kooperativ hyresrattsfo-
rening. Det faktum att den kooperative hyresgésten dr medlem i en fo-
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rening gor att denne har en starkare stdllning d4n en vanlig hyresgést.
Det ar medlemmarna som utgor foreningen. Och for den demokratiska
processen i foreningen finns spelregler i foreningslagen. Exempelvis
finns principer for majoritetsbeslut och mdjligheter att byta ut en sty-
relse som majoriteten dr missndjd med. En kooperativ hyresgést har
darfor ett battre skydd och jamfort med en vanlig hyresgést helt andra
mojligheter att fa till stdnd upprustning eller vara med och avgora vilka
forbattringar som skall géras. Vi menar saledes att det har aktuella hy-
resgastinflytandet bor utovas genom foreningsratten.

Slutligen bor ndmnas att regeringen under forsoksverksamheten
med kooperativ hyresrétt hade ritt att meddela foreningarna dispens
frdn bestimmelserna om upprustningsforeldggande och hyresgéistin-
flytande vid forbéttringsatgarder. Nar bostadssaneringslagen géllde ha-
de regeringen mojlighet att meddela dispens fran den. Sddana dispenser
meddelades ocksa regelméssigt.

Forekomsten av en ekonomisk forening dédr hyresgéisterna dr med-
lemmar gor ocksa att vi anser att kooperativa hyresrattsforeningar, for
ovrigt liksom bostadsrattsforeningar, inte bor falla under bostadsfor-
valtningslagen.

Sammanfattningsvis foreslar vi alltsd att hyreslagens bestimmelser
om upprustningsforeldggande och hyresgéstinflytande vid forbattrings-
atgarder, 18 a — h §§ hyreslagen, samt bostadsforvaltningslagen inte
skall vara tillimpliga betrdffande kooperativa hyresrattsforeningar.

Inom ramen f6r de foreningsrattsliga reglerna finns fér bostadsrétts-
foreningar sarskilda skyddsbestimmelser for situationen att en lagenhet
helt eller delvis behover tas i ansprak for en om- eller tillbyggnad. Vi
aterkommer 1 avsnitt 17.5.2 till fragan om den typen av skydd bor fin-
nas for kooperativa hyresgister.
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13 Anviandningen av ldgenheten

13.1 Bakgrund

13.1.1  Anvéndning for vissa dndamél

Bade for hyresratter och bostadsratter ar utgangspunkten att innehava-
ren inte far anvianda lagenheten for nagot annat &ndamal &n det avsed-
da, 23 § hyreslagen och 7 kap. 6 § BRL. Men sedan finns vissa nyanser
i fraga om vilka avvikelser som trots allt ar tillatna. En bostadsrattsfor-
ening far normalt aberopa endast avvikelse som &r av avsevérd betydel-
se for foreningen eller nagon annan medlem i foreningen. Betrdffande
bostadshyreslagenheter far hyresvarden inte dberopa avvikelser som &r
utan betydelse for honom. Nar det géller hyresratter som &r lokaler &r
givetvis 6verenskommelse med hyresvirden ett alternativ. Men annars
finns majlighet att ansdka om tillstdnd hos hyresndmnden om att {4 an-
vénda lokalen for ett annat 4ndamal dn det avsedda. Villkoren for till-
stdnd anges 1 23 § andra stycket BRL.

Sarskilda bestimmelser finns ocksa for vissa bostadsritter som in-
nehas av en juridisk person, 7 kap. 6 § andra stycket BRL.

13.1.2  lakttagande av sundhet, ordning, m.m.

Béde bostadsrittshavare och hyresgéister ér skyldiga att, ndgot forenk-
lat, iaktta sundhet, ordning och skick inom eller utom huset. For bo-
stadsréttshavare géller vidare en skyldighet att rétta sig efter de sérskil-
da regler som foreningen i dverensstimmelse med ortens sed meddelar.

En sérskild reglering om stdrningar i boendet giller enligt hyresla-
gen. Nagon motsvarighet finns enligt géllande rétt inte for bostadsrat-
terna, men foreslogs av Bostadsrittsutredningen (SOU 2000:2 s. 184
ff).
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13.1.3  Utomstdende personer i ldgenheten

Hyresgistens respektive bostadsrittshavarens ritt att inrymma utom-
stdende personer i lagenheten — s.k. partiell sublokation — dr ndrmast
identiska. Detta gar bra sa lange upplatelsen inte medfor men for hy-
resvirden respektive foreningen eller andra medlemmar, 41 § hyresla-
gen och 7 kap. 8 § BRL.

13.1.4  Andrahandsupplételse

Reglerna for andrahandsupplatelse — s.k. total sublokation — &r snédvare
an reglerna om partiell sublokation. Reglerna skiljer sig ocksa négot &t
om man jamfor hyreslagen och BRL.

Utgéngspunkten i hyreslagen ér att man behdver samtycke frén hy-
resvdrden, 39 § hyreslagen. Undantag géller for kommun som har en
bostadsldgenhet. Om hyresvirden inte samtycker kan hyresgésten an-
soka om tillstdind hos hyresndgmnden. Tillstdnd skall, enligt 40 § hy-
reslagen, ldmnas om

1. hyresgésten pd grund av alder, sjukdom, tillfélligt arbete p& annan
ort, sirskilda familjeforhallanden eller dédrmed jdmforbara forhal-
landen har beaktansvérda skil for upplatelsen, och

2. hyresvirden inte har befogad anledning att vigra samtycke.

Tillstandet skall begrénsas till viss tid. Det kan forenas med villkor.
Dessa kriterier infordes &r 1998.

Aven for bostadsritter dr huvudregeln att andrahandsupplételse kri-
ver samtycke. Och dven hédr kan tillstand frén hyresndmnden ersétta
samtycke fran foreningen. Kriterierna for nir hyresndmnden skall 1&dm-
na tillstind dr desamma som géllde for hyresrétter innan dndringarna
1998 tradde 1 kraft. Tillstdnd skall, enligt 7 kap. 10 § BRL, lamnas om

1. bostadsrittshavaren under viss tid inte har tillfille att anvénda l&-
genheten,

2. bostadsrittshavaren har beaktansvérda skél for upplatelsen, och

3. foreningen inte har ndgon befogad anledning att vigra samtycke.

Bostadsréttshavarens ritt till andrahandsupplatelse ar alltsd for nérva-
rande nagot sndvare &n hyresgéstens. Bostadsrittsutredningen hade
uppdrag att se over detta. Utredningen foreslog att det krav som ovan
angetts under punkt 1 skall tas bort. Tillstdnd skall alltsé, enligt forsla-
get, ldmnas om bostadsrattshavaren har beaktansvérda skil for uppla-
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telsen och foreningen inte har ndgon befogad anledning att vigra sam-
tycke. Tillstand skall begréansas till viss tid. Utredningens forslag inne-
bar — 1 och med att hyreslagens begransande upprakning av sjukdom
m.m. saknar motsvarighet — en nagot vidare ratt for bostadsréttshavaren
an vad hyresgésten har.

Hittills har vi endast talat om huvudreglerna enligt BRL. Det finns
nagra undantag. Redan hér kan ndmnas att Bostadsrattsutredningen inte
foreslog nagon dndring av dessa. For juridiska personer som innehar
en bostadsldgenhet med bostadsritt kravs for tillstdnd endast att fore-
ningen inte har nagon befogad anledning att vigra samtycke.

En bostadsriatt kan ha forvarvats vid exekutiv forséljning eller
tvangsforsiljning enligt 8 kap. BRL. Dérvid sarbehandlas juridiska per-
soner som vid forvarvet hade pantritt i bostadsrétten. De har mdojlighet
att under tre ar utdva bostadsritten utan att vara medlem i féreningen,
6 kap. 1 § andra stycket BRL. Under denna tid har den juridiska perso-
nen rétt att upplata ldgenheten i andra hand utan styrelsens samtycke.

Sarskilda bestdammelser finns slutligen for ldgenheter som dr avsed-
da for permanentboende och dér bostadsritten innehas av en kommun
eller ett landsting. Da kravs inte heller samtycke. Detsamma géller nér
en kommun innehar en sddan hyresrtt.

Avslutningsvis bor ndmnas att Bostadsrittsutredningen foreslog att
gransdragningen mellan total och particll sublokation bor goras pa ett
annat sétt. I dag definieras andrahandsupplatelse pa det séttet att det &r
en upplételse som avser hela lagenheten, 7 kap. 10 § BRL. Motsvaran-
de regel finns for hyresratter. I rittspraxis har man tagit fasta pa detta
och i regel bedomt upplatelsen som partiell, t.ex. nér ett rum inte ingar
i upplatelsen (se t.ex. BD 31/1986, 174/1986, 126/1992, 227/1992).
Hogsta domstolen har fragan under provning i tvd mal som dnnu inte dr
avgjorda (Hogsta domstolens mal T 3328/97 och T 3213/98). Bostads-
rattsutredningen ansdg att det avgérande for om en sublokation skall
anses vara total eller partiell i stillet skall vara huruvida bostadsratts-
havaren har upplatit lagenheten till annan for sjdlvstindigt brukande
(SOU 2000:2 s. 194 ft.).
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13.2 Overviganden och forslag

13.2.1  Anvéndningen och dndamaélen

Virt forslag: Den kooperative hyresgésten skall inte f& anvédnda l&-
genheten for ndgot annat dndamal dn det avsedda. Foreningen skall
dock fa &beropa endast avvikelse som &r av avsevird betydelse for {6-
reningen eller ndgon annan medlem i féreningen. Bestdimmelserna skall
gilla for bade bostadslédgenheter och lokaler.

Nir det giller bostadsldgenheter torde bostadsrittshavaren ha en négot
storre frihet 4n hyresgésten (jfr prop. 1971:12 s. 123 och Julius m.fl.,
Bostadsréttslagen, 2 uppl., 1998, s. 171). Det bor dock poéngteras att
det inte rr sig om négon stor skillnad. Bostadsrittsutredningen ansag
att bostadsréttshavarens storre frihet var befogad eftersom denne har
betalat en insats och sjélv dr medlem i den forening som bestdmmer
dndamaélen. Resonemangen &r enligt var mening dverforbara pa koope-
rativa hyresrétter.

Men det ror sig som sagt inte om nagra storre skillnader. Annorlun-
da dr det med lokaler. Dér &r reglerna helt olika. For lokaler som é&r bo-
stadsritter géller samma regel som for bostadsldgenheter. For lokaler
som &r hyresritter dr det mojligt att utverka tillstdnd frén hyresndmn-
den. Den sistndmnda regleringen infordes &r 1989. Motiveringen var att
lokalhyresgésterna har ett behov av att kunna éndra anvdndningen av
en lokal mot bakgrund av den snabba utvecklingen i néringsliv och
andra delar av samhéllet (prop. 1987/88:146 s. 40). Franvaron av mot-
svarande regler pa bostadsrittssidan far val ndrmast tolkas som hinsyn
till bostadsrittsforeningen.

Vi anser att skél finns att ta samma héinsyn till kooperativa hyres-
rittsforeningar som till bostadsrittsforeningar. Detta géller inte minst
mot bakgrund av vad som sades i avsnitt 3.2.1 att tanken med koopera-
tiva hyresrétter primért &r bostadsldgenheter.

Vi foreslér darfor att bestimmelser motsvarande BRL:s bor gilla
betriffande for vilka d&ndamal den kooperative hyresgésten skall fa an-
vinda sin ladgenhet. Det sagda géller alltsd hyresrétter avseende béde
bostadsldgenheter och lokaler.

For en bostadsritt som &r en bostadsldgenhet vilken inte dr avsedd
for fritidsdndamél och som innehas av en juridisk person géller som ti-
digare ndmnts sirskilda regler. D& far lagenheten anvéndas endast for
att i sin helhet upplétas i andra hand som permanentbostad, om inte an-
nat har avtalats. Bestimmelserna infordes tillsammans med en del and-
ra ar 1991. Skilet var att man ville begrénsa juridiska personers mgj-
ligheter att inneha bostadsritter och ge bostadsrittsforeningarna moj-
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lighet att bestimma hur juridiska personer skall disponera sin ldgenhet.
Detta motiverades i sin tur med det kooperativa syfte som uppbar lag-
stiftningen (prop. 1990/91:92 s. 67).

Bostadsritter ar i princip fritt 6verlatbara. Bostadsréttshavaren kan
Overlata sin bostadsritt till vem han vill, med inskrdnkningen att bo-
stadsrattsforeningen har vissa, begransade mojligheter att vdgra med-
lemskap. Vi har i avsnitt 4.2.6 tagit stdllning for att hyreslagens regler
om Gverlatelse av hyresritt bor gélla dven for kooperativa hyresrétter.
De reglerna innebér att huvudregeln ar att en Overlatelse inte kan ske
utan foreningens samtycke. En kooperativ hyresrattsforening kommer
ddarmed att, jamfort med en bostadsrattsforening, ha stora mojligheter
att forhindra en odnskad Gverlatelse. Dessutom har vi i avsnitt 4.2.2
valt en 16sning som innebar att det inte finns hinder mot att en koope-
rativ hyresrittsforening i sina stadgar utesluter juridiska personer som
medlemmar. Vi anser darfor att ndgot behov inte finns av motsvarig-
heter till bestimmelserna i BRL om juridiska personers anvindning av
lagenheten.

13.2.2  Ordning, skick m.m.

Virt forslag: Samma regler om storningar i boendet som géller for hy-
resréitter och som Bostadsréttsutredningen har foreslagit for bostads-
ritter skall gilla for kooperativa hyresrétter. Det innebér bl.a. att den
kooperativa hyresréttsforeningen skall vara skyldig att uppmana den
storande att se till att storningarna omedelbart upphor samt att under-
ritta socialndmnden om storningarna. Om stdrningarna dé inte upphdér,
fir foreningen siga upp bostadsrittshavaren till avflyttning. Ar stor-
ningarna sérskilt allvarliga, fir foreningen genast sdga upp bostads-
rittshavaren.

Vidare skall samma Ovriga ordningsregler gilla for en kooperativ
hyresgést som for en vanlig hyresgést.

Skyldigheten att iaktta ordning m.m.

Samma grundregel om skyldighet att iaktta ordning m.m. géller for bo-
stadsritter och hyresritter. Darmed &r det svart att se skl for en avvi-
kelse for kooperativa hyresrétter i det hédnseendet.
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Storningar i boendet

Som framgatt av redogdrelsen for géllande rétt finns i hyreslagen sér-
skilda bestdimmelser om storningar i boendet. Betrdffande storningar i
boendet foreslog Bostadsrittsutredningen en harmonisering med hy-
reslagen. Utredningen menade att storningar i boendet ar en sédan situ-
ation dér det inte gor nagon skillnad att det ror sig om bostadsréttsha-
vare som t.ex. har betalat en insats. Inte bara den som stor utan dven de
andra bostadsrittshavarna har betalat en insats. Genomfors Bostads-
rittsutredningens forslag ar det rétt givet att dessa regler bor gélla dven
for kooperativa hyresréittsforeningar.

Men édven om sé inte skulle bli fallet, anser vi att samma regler om
storningar i boendet som géller for vanliga hyresritter bor goras till-
lampliga pa kooperativa hyresrittsforeningar. Vi delar Bostadsréttsut-
redningens synsitt. Problemet med storningar i boendet dr detsamma
oavsett upplatelseform.

Ett inslag i regelverket mot stdrningar i boendet dr att hyresvérden
ar skyldig att skicka en underrittelse till socialnimnden innan uppséag-
ning far ske betrdffande en bostadsldgenhet, nér det inte dr fraga om
s.k. sérskilt allvarliga storningar. Viss kritik har riktats mot bestdmmel-
sen. Vissa menar att kommunerna inte agerar tillrackligt, varfor be-
stimmelsen dr meningslos. Bostadsréttsutredningen uppmiarksammade
detta och forde en séirskild diskussion i frdgan. Skél finns dérfor att
ocksa hir ta upp den.

Bostadsréttsutredningen sammantréffade med representanter for So-
cialstyrelsen, Sundbybergs kommun, Svenska Kommunférbundet, Sve-
riges Fastighetségareforbund och Hyresgésternas Riksforbund. Resul-
tatet blev att utredningen kunde konstatera att systemet fungerar langt
ifran perfekt (SOU 2000:2 s. 188). Ndmnas kan att kommunernas akti-
vitet varierar kraftigt och att man ibland tréffar fel pa s sitt att perso-
nen ifraga inte utgdr en malgrupp for socialtjdnsten.

Vi anser dock att man inte bor géra nagon avvikelse frén hyreslagen
i detta hénseende. I den hér typen av frdgor dr det svart att se ndgon
skillnad mellan vanliga hyresrétter och kooperativa sddana. Samma
regler bor darfor gélla. Vi kan ocksé instimma i Bostadsréttsutredning-
ens slutsatser. Aven om systemet langt ifrén fungerar perfekt mojliggor
det for socialndmnden att gora en positiv insats i fall d& det behdvs.
Bland storande hyresgéster forefaller en forhéllandevis stor grupp vara
sddana som kan anses hjidlpbehdvande. Socialtjédnstens insatser dr det
alternativ till avhysning som finns for att komma till rédtta med stor-
ningarna och det utgdr en integrerad del av regelverket mot storningar i
boendet.
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Sdrskilda ordningsforeskrifter

Bostadsrittshavare dr dessutom, enligt en uttrycklig bestimmelse i
7 kap. 9 § BRL, skyldiga att iaktta sérskilda ordningsforeskrifter som
foreningen i1 Overensstimmelse med ortens sed har meddelat. Néar be-
stimmelsen infordes &r 1930 motiverades detta med att det var brukligt
att foreningarna meddelade sadana foreskrifter (NJA II 1930 s. 508).
En forverkandebestimmelse, 7 kap. 18 § 5 BRL, ar kopplad till 7 kap.
9 § BRL, dar savil den hir aktuella som de grundlidggande ordningsbe-
stimmelserna finns. Om bostadsréttshavaren bryter mot meddelade f6-
reskrifter, kan alltsa nyttjanderatten komma att forverkas.

Négon motsvarande, uttrycklig bestdmmelse finns inte i hyreslagen.
Infor 1939 ars hyreslag hade den aktuella kommittén foreslagit en séa-
dan bestimmelse. Men det anségs ldmpligare att den typen av fore-
skrifter tas in i hyreskontraktet (prop. 1939:166 s. 104). Den ordningen
anser vi bor kunna gélla dven for kooperativa hyresritter, inte minst
mot bakgrund av det 16sare samband mellan andels- och hyresrétten
som jamf{ort med bostadsritter skall gélla for kooperativa hyresrétter.

13.2.3  Andrahandsupplételse m.m.

Vart forslag: Betriffande kooperativa hyresratter skall gélla hyresla-
gens regler om inrymmande av utomstdende personer i lagenheten, om
andrahandsupplatelse samt om gransdragningen mellan de tvd ndmnda
formerna av sublokation.

Inrymmande av utomstdende personer i lidgenheten

Bestimmelserna hyreslagen och BRL om inrymmande av utomstaende
personer i lagenheten, s.k. partiell sublokation, &dr i det ndrmaste iden-
tiska. Skillnaden ar endast att vid beddmningen av men skall man, nér
det giller bostadsritter, se till de enskilda medlemmarna ocksa. Vi an-
ser darfor att skél inte finns for att gora avvikelser fran hyreslagen.

Grdnsen mellan total och partiell sublokation

Bostadsrittsutredningen foreslog, som utvecklades i avsnitt 13.1.4, att
gransen mellan partiell och total sublokation skall dras pa ett annat satt.
Utredningen menade att man skulle slopa begreppet hela ldgenheten
och i stillet se till om upplatelsen var for sjalvstandigt brukande.
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Vi anser att en hel del talar for att man bor gora den dndring som
Bostadsrittsutredningen foreslog. Men enligt var uppfattning ar det &n
viktigare att samma bestammelser i detta hdnseende géller for vanlig
hyresratt, kooperativ hyresratt och bostadsritt. I avvaktan pa bered-
ningen av Bostadsréttsutredningens forslag menar vi darfor att man bor
ansluta till gransdragningen enligt gdllande rétt.

Kriterierna for andrahandsuppldtelse

En forsta fraga ar vad som normalt skall gilla betrdffande ratten for den
kooperative hyresgisten att upplata sin ldgenhet i andra hand. Som
framgick av bakgrundsavsnittet giller olika regler for hyresrétter och
bostadsrétter. Dessutom har Bostadsrattsutredningen ldmnat forslag till
andringar av kriterierna for bostadsrétter. En rangordning kan goras.
De nuvarande bestimmelserna om bostadsrétt dr sndvast. Hyreslagens
regler intar en mellanstillning. Bostadsrattsutredningens forslag inne-
bédr en viss vidning av mojligheterna till andrahandsupplatelse jamfort
med hyreslagen. Vad bor da gélla for kooperativa hyresrétter?

Skal for en vid rétt ar att den kooperative hyresgésten liksom en bo-
stadsrittshavare skall betala insatser. A andra sidan dr var bedémning
att insatserna for kooperativa hyresrétter i allmdnhet kommer att vara
lagre an for bostadsritter. I dn storre utstrackning géller det om man
jamfor med priset for en bostadsratt i ett ndgorlunda attraktivt omrade
vid en senare 6vergang.

Betriffande bostadsritter angav Bostadsrittsutredningen att det
faktum att bostadsrattshavaren normalt svarar for underhallet av lagen-
heten talar for liberala regler. Nar det géiller den ansvarsfordelningen
far de kooperativa hyresritterna, med hansyn till den utformning vi f6-
reslog i avsnitt 12.2.3, sdgas ligga nagonstans mellan vanliga hyresrat-
ter och bostadsritter.

Mot en for vid rtt talar att foreningen maste fungera. Darvid skall
man inte enbart se till att styrelseledaméter behdvs utan dven till att det
ar positivt med en “levande forening”. Ett av skélen for kooperativ bo-
stadsratt dr den fordjupade boendegemenskap som man kan uppna ge-
nom upplatelseformen.

Fragan om andrahandsupplatelse &r ett exempel didr den enskildes
intressen verkligen bryts mot kollektivets. Generellt sett har den en-
skilde ett intresse av att reglerna om andrahandupplatelse ar liberala.
Men att manga av foreningens ldgenheter bebos av andrahandshyres-
gaster torde kooperativa hyresrittsforeningar komma att, liksom bo-
stadsrattsforeningar vanligen gor, uppfatta som negativt.
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Av vad som hér sagts framgar att man kan peka pa omstindigheter
som drar at olika hall. Vi anser emellertid att nagot starkare skél for att
avvika fran hyreslagens regler — vilka dessutom inte kan sdgas pa ett
mer markant sétt avvika fran de Bostadsrittsutredningen féreslog — inte
finns. Vart forslag ar darfor att man skall ansluta till hyreslagens be-
stimmelser. De bestimmelserna dr for Gvrigt gemensamma for bo-
stadsldgenheter och lokaler.

Négot bor sdgas om bestimmelserna att juridiska personer som med
bostadsrdtt innehar en bostadsldgenhet avsedd for permanentboende
har ratt till andrahandsupplételse, om inte féreningen har nadgon befo-
gad anledning att vdgra samtycke. Detta skall ses i samband med de
begransningar for juridiska personer att inneha bostadsrétt som infor-
des ar 1991 och som det redogjorts for i avsnitt 13.2.1. Av samma skél
som ddr angavs anser vi att skél inte finns att inféra motsvarigheter till
dessa sarskilda bestimmelser. Vér instdllning grundades i korthet pa att
en kooperativ hyresrattsforenings mojligheter att forhindra dverlatelser
till juridiska personer, om den s& Onskar, ar betydligt storre dn en bo-
stadsrattsforenings. Nar det géller just den hér aktuella bestimmelsen
om tillstdnd till andrahandsupplételse kan tilldggas att huvudskélet till
den valda utformningen var att “’viss tids-kriteriet” inte ldmpar sig for
juridiska personer (prop. 1990/91:92 s. 70). Det kriteriet finns inte
langre 1 hyreslagen. Négon sérskild bestimmelse om juridiska perso-
ners rétt till andrahandsupplatelse anser vi saledes inte vara nddvéndig.

Slutligen bér ndmnas att juridiska personer som har pantrétt i en bo-
stadsritt sdrbehandlas. Vi har i avsnitt 8.2 tagit stillning for att mojlig-
heten att pantsétta kooperativa hyresratter inte bor vara storre dn betraf-
fande vanliga hyresrétter. Ddrmed saknas skél fér nagon motsvarande
sarbehandling.
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14 Tilltrade till lagenheten

14.1 Bakgrund

Hyreslagens reglering av hyresvardens ritt till tilltrdde till hyresgéstens
lagenhet dr mycket utforligare dan BRL:s regler om bostadsrattsfor-
eningens motsvarande tilltradesratt. Hyresvarden har ratt till tilltrdde
for att utfora nodvandig tillsyn eller for att utfora forbattringsarbeten,
26 § hyreslagen. For forbattringsarbeten géller olika regler beroende pa
om det ror sig om bradskande arbeten eller inte. Betrdffande sadana
forbattringsarbeten som inte dr bradskande finns dessutom olika regler
beroende pa om arbetet vallar vdsentligt hinder eller men i nyttjande-
ratten. Nar lagenheten ar ledig for uthyrning ar hyresgéisten skyldig att
lata den visas pa lamplig tid.

En bostadsrattsforening har rétt till tilltrdde néar det behovs for till-
syn eller for att utféra arbete som foreningen svarar for, 7 kap. 13 §
BRL. Vidare ar bostadsréttshavaren skyldig att lata lagenheten visas pa
lamplig tid, nér den skall tvangsforsaljas enligt 8 kap. BRL.

Bostadsrattsutredningen foreslog en rétt till tilltrdde 1 tva ytterligare
situationer (SOU 2000:2 s. 205 ff.). Utredningen foreslog en ritt for
bostadsrattsforeningen att avhjélpa fel pa bostadsréttshavarens bekost-
nad. For den situationen foreslog utredningen ocksa en rétt till tilltrade
for foreningen. Dessutom foreslog utredningen att bostadsrattshavaren
skall vara skyldig att lata visa sin ldgenhet pa lamplig tid ndr denne har
avsagt sig bostadsrétten.



202  Tilltréide till ligenheten SOU 2000:95

14.2 Overviganden och forslag

Vart forslag: Foretrddare for den kooperativa hyresréttsféreningen
skall ha rétt att fi komma in i ldgenheten nér det behdvs for tillsyn eller
for att utfora arbete som foreningen svarar for. Den kooperativa hyres-
gésten skall vara skyldig att 1ata visa lagenheten pa lamplig tid nér hy-
resritten ar uppsagd.

I 6vrigt skall samma tilltrddesregler, t.ex. nir det forekommer ohyra,
gilla som giller for bdde hyresritter och bostadsritter.

En trolig forklaring till de omfattande reglerna om tilltrddesritt i hy-
reslagen dr den annorlunda ansvarsfordelningen for lagenheten. Hy-
resvdrden har underhallsansvaret for hyresrittsligenheter medan det ér
bostadsréttshavaren som enligt huvudregeln har detta ansvar for en bo-
stadsrittsldgenhet. Vi foreslog i avsnitt 12.2.3 att den kooperativa hy-
resréttsforeningen enligt huvudregeln skall ha underhéllsansvaret, men
att annat skall kunna bestdmmas i stadgarna. Forslaget kan dédrmed sé-
gas ligga mellan vad som géller for vanliga hyresrétter respektive bo-
stadsritter. I de fall den kooperativa hyresgisten har underhallsansvaret
ar det helt 6verflodigt med den fylliga regleringen i hyreslagen.

En annan delforklaring till den fylligare regleringen i hyreslagen ar
att man i den lagen ofta synes utga fran ett tydligare motpartsforhéllan-
de én i den bostadsréttsliga relationen. Enligt vért synsétt dr konstruk-
tionen med en forening dér styrelseledamdterna ofta bor i huset d4gnad
att underlitta kommunikation o.d. Nér det dr en forening som upplater
hyresritt till medlemmar framstar dérfor behovet mindre av en vildigt
utforlig reglering for skilda scenarier én i ett vanligt hyresforhallande.
Vi anser att forekomsten av en forening med styrka talar for att ansluta
till bestimmelserna for bostadsritter.

Det dr ocksa sa att man har anledning att rdkna med att ledamdterna
i de kooperativa hyresrattsforeningarnas styrelser oftare &n vanliga hy-
resvardar kommer att vara lekmén. Reglerna om tilltréde skall tilldimpas
av dessa lekmén. Det &r da viktigt att de gors sa enkla som mdjligt.

Mot den angivna bakgrunden anser vi att man som forebild for de
kooperativa hyresritterna bor anvianda den enklare och mer lattover-
skédliga regleringen i BRL. Det innebar att foretrddare for den koope-
rativa hyresréttsforeningen skall ha ritt att f4& komma in i ldgenheten,
nér det behovs for tillsyn eller {or att utfora arbete som féreningen sva-
rar for. Den kooperativa hyresgésten skall vara skyldig att 14ta visa 14-
genheten pa ldmplig tid nér hyresratten r uppsagd

I 6vrigt bor samma regler, t.ex. betrdffande ohyra, gilla som géller
for bade hyresritter och bostadsritter.
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15 Forverkande, besittningsskydd och
hyresvillkor

15.1 Bakgrund
15.1.1  Forverkande

Bestdmmelser om forverkande av hyresrétt finns 1 42 — 44 §§ hyresla-
gen. [ 42 § hyreslagen finns de s.k. forverkandegrunderna. Exempel pé
forverkandegrunder &r att hyresgésten inte betalar hyran eller att han
hyr ut i andra hand utan tillatelse. I paragrafen finns ocksé bl.a. regler
om hur hyresvérden skall agera nér det forekommer storningar i boen-
det.

Betydelsen av att hyresgésten vidtar réttelse tas upp i 43 § hyresla-
gen. | flera fall dr det sé att hyresgésten inte far skiljas fran ldgenheten
om denne vidtar rittelse innan hyresviarden har sagt upp hyresgisten.
Bestdmmelser finns ocksé om att hyresvirden maste gora uppsdgningen
inom viss tid fran det att denne fick kinnedom om det férhallande som
utgor grund for forverkande.

I 44 § hyreslagen finns bestdmmelser om att hyresgésten inte far
skiljas frén ldgenheten trots att denne ar forsenad med hyresbetalning-
en, om betalningen erldggs inom viss tid. Det dr den s.k. ritten till dter-
vinning. Slutligen finns tva ytterligare undantag frdn huvudregeln att
forsenad betalning leder till férverkande. Det kan undvikas om social-
ndmnden inom viss tid atar sig betalningsansvaret for hyran. Vidare
kan den som har varit sjuk o.d. f4 behélla ldgenheten trots att betal-
ningen har erlagts efter atervinningsfristens utgang.



204 Forverkande, besittningsskydd och hyresvillkor SOU 2000:95

15.1.2  Besittningsskyddet

Bostadsligenheter

Reglerna om bostadshyresgdstens besittningsskydd finns i 45 — 52 §§
hyreslagen. I 45 § hyreslagen undantas vissa typer av upplatelser fran
det annars gillande besittningsskyddet. Undantagna &r bl.a. andra-
handsupplatelser som har varat i kortare tid &n tva ar i foljd.

Den centrala materiella paragrafen dr 46 § hyreslagen. Dir anges en
huvudregel om hyresgistens rétt till forlingning av avtalet, s.k. direkt
besittningsskydd. Sedan anges i tio punkter undantag fran rétten till
forlangning. Ett fall nér rétt till forldngning inte foreligger ar att hyres-
gdsten pa annat sitt 4n som anges i forverkandebestimmelserna har
asidosatt sina forpliktelser i sd hog grad att avtalet skdligen inte bor
forlangas. Ett exempel pa sddant asidosdttande dr upprepade betal-
ningsforseningar med hyran men dér hyran erlagts inom atervinnings-
fristen.

1 47 § hyreslagen finns bestimmelser om vad som géller nér flera
har hyrt en ldgenhet gemensamt och en av dem sédger upp avtalet. De
resterande paragraferna, 49 — 52 §§ hyreslagen (48 § hyreslagen &r
upphévd), anger vad som géller i samband med tvist om forlangning av
hyresavtalet.

Lokaler

Lokalhyresgésten har inte samma besittningsskydd som bostadshyres-
gasten. Lokalhyresgédsten har s.k. indirekt besittningsskydd. Bestam-
melserna finns i 56 — 60 §§ hyreslagen. P4 motsvarande sitt som for
bostadshyresgdster anges forst vissa undantag da reglerna om besitt-
ningsskydd inte &r tillampliga, 56 § hyreslagen.

I den f6ljande paragrafen anges huvudregeln att hyresgésten har rétt
till ersdttning, om hyresviarden végrar forlangning. Det ar alltsa inne-
borden av det indirekta besittningsskyddet. I fem punkter anges sedan
undantag.

Ett av undantagen &r att de hyresvillkor som hyresvéarden kraver for
forlangning ar skéliga och dverensstimmer med god sed i hyresforhal-
landen, 57 § forsta stycket 5 hyreslagen. I 57 a § hyreslagen finns be-
stimmelser om under vilka omstandigheter villkoren for hyran enligt
57 § forsta stycket 5 hyreslagen inte skall anses skélig.

I de aterstdende paragraferna finns bestimmelser om bl.a. vad hy-
resvirden skall iaktta vid uppsdgning och hur ersattning till hyresgisten
skall berdknas. Det sistndmnda regleras i 58 b § hyreslagen.
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1997 ars hyreslagstiftningsutredning foreslog i sitt slutbetdnkande
Hyresgistinflytande vid ombyggnad. Besittningsskydd vid lokalhyra.
Andra hyresrittsliga fragor (SOU 2000:76) vissa justeringar av de sist-
nidmnda bestdimmelserna. De har dock inte betydelse for vad som hér
skall avhandlas.

15.1.3  Provning av hyran och andra hyresvillkor for
bostadsldgenheter

Sarskilda bestimmelser om provning av hyran och andra hyresvillkor
for bostadsligenheter finns 1 53 — 55 ¢ §§ hyreslagen. I 54 § hyresla-
gens anges hur den skall agera som Onskar fa till stand en dndring av
villkoren. Bestimmelser om tidpunkten for villkorsdndringar finns i
55 ¢ §§ hyreslagen. Dessa tva paragrafer giller alltsa alla typer av vill-
korsandringar. De Gvriga, 54 a, 55 och 55 b §§ hyreslagen géller dnd-
ring av hyran. Darvid kan sérskilt ndmnas 55 § hyreslagen. Dar finns
den s.k. bruksvirdesprincipen.

I sammanhanget bor ocksd ndamnas 55 d § hyreslagen. Den innehal-
ler bestaimmelser om aterbetalning av hyra i vissa fall.

15.2 Overviganden och forslag

15.2.1 Forverkande

Vart forslag: Hyreslagens bestimmelser om forverkande gors tillimp-
liga ocksa for kooperativa hyresritter med tva avvikelser. Den forsta
avvikelsen dr vart forslag i avsnitt 4.2.6 om forverkande niar den som
har forvérvat en hyresrétt inte ansoker om medlemskap.

Den andra ar att mojligheten enligt hyreslagen att forverka en hyres-
ratt ndr hyresgésten inte fullgdr en avtalad skyldighet skall utstriackas
till att gdlla dven i fall da skyldigheten i stillet for i avtal har angetts i
foreningens stadgar.

Hyreslagens och BRL:s bestimmelser om forverkande dr uppbyggda pa
samma sitt och foreter mycket stora likheter. De skillnader som finns
forklaras delvis av de olika regler som finns om réttigheter och skyl-
digheter for respektive upplatelseform. En annan férklaring ar att dnd-
ringar under dren har gjorts for hyresritterna utan att man har sett 6ver
BRL:s bestimmelser. Men en saddan 6versyn gjorde Bostadsrattsutred-
ningen 1 sitt slutbetdnkade Olika bostadsrittsfragor (SOU 2000:2). Ut-
redningen foreslog darvid harmoniseringar med hyreslagen betrdffande
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forverkandefristen, atervinningsfristen, skyldighet att underritta bo-
stadsrittshavaren om mdjligheten till tervinning om betalning erldaggs
inom viss tid m.m.

Med hénsyn till att ndgra mer betydelsefulla skillnader inte kan sa-
gas finnas mellan hyreslagen och BRL — sérskilt om man rdknar in Bo-
stadsrittsutredningens forslag — samt till att kooperativ hyresratt utgor
en form av hyresritt anser vi att man bor ansluta till hyreslagens regler
om forverkande.

Det finns dock skal for tva avvikelser. Forst bor erinras om vart for-
slag i avsnitt 4.2.6. Déar foreslog vi att den som forvarvar en kooperativ
hyresratt enligt hyreslagens regler om dverlatelse av hyresritt skall vara
skyldig att ansoka om medlemskap i den kooperativa hyresrattsfore-
ningen. Om hyresgésten inte efter tillsdgelse fran den kooperativa hy-
resrattsforeningen anséker om medlemskap, skall foreningen ha ritt att
sdga upp hyresavtalet med foljden att hyresritten da skall vara forver-
kad.

Den andra avvikelsen avser foljande. Enligt 42 § forsta stycket 8 hy-
reslagen dr hyresritten forverkad om hyresgisten asidosétter avtalsen-
lig skyldighet, som gar utéver hans skyldighet enligt hyreslagen, och
det maste anses vara av synnerlig vikt for hyresvirden att skyldigheten
fullgors. 1 7 kap. 18 § 7 BRL finns en liknande bestimmelse. Men dar
har den mer neutrala formuleringen ”...inte fullgér skyldighet som gar
utover...” valts. Sddan forpliktelse anses ndmligen kunna f6lja inte bara
av sdrskilt avtal utan dven av stadgarna. En sddan forpliktelse kan in-
nebéra t.ex. att medlem skall tillhdra en viss sammanslutning (se t.ex.
Julius m.fl., Bostadsrattslagen, 2 uppl., 1998, s. 212).

Vi anser att legitima skél kan finnas for kooperativa hyresrattsfore-
ningar att stélla upp denna form av krav, inte minst mot bakgrund av att
det under forsoksverksamheten har forekommit s.k. kategoriboende.
Foreningen bor da kunna stdlla upp sadana krav i stadgarna. Under de
angivna forutsittningarna bor forverkande kunna ske om hyresgisten
inte uppfyller kraven.

I vara direktiv stdlls fragan vad som bor gédlla om en hyresgést i en
forening som riktar sig till en viss kategori boende dsidosétter av fore-
ningen uppstdllda krav pad egen medverkan vid forvaltningen (dir.
1999:88 s. 12). Den anser vi vara besvarad genom det nyss sagda. Aven
den typen av krav bedémer vi faller under de nimnda bestimmelserna,
om de har stillts upp i stadgarna eller sérskilt avtalats. Samtidigt far
man genom den uppstéllda forutsittningen for forverkande att det skall
vara av synnerlig vikt for foreningen att skyldigheten fullgdrs en av-
gransning mot uppstillda villkor som &r oberittigade eller annars oskéa-
liga.
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Vi foreslar séledes den avvikelsen fran hyreslagen att den aktuella
forverkandebestammelsen skall omfatta dven det fallet att skyldigheten
framgéar av stadgarna.

Det bor péapekas att vi anser att det bor krévas flagranta 6vertradel-
ser av skyldigheter enligt avtal eller stadgar for att forverkande skall
kunna vara aktuellt. Forverkande av en bostadsldgenhet ar en ingripan-
de och allvarlig pafoljd. En grundférutsattning ar ocksé att det verkli-
gen dr av stor betydelse for foreningen att skyldigheten fullgors. Det
bor framhallas att en annan mojlighet 1 de aktuella situationerna &r att
véagra forlangning av hyresavtalet.

15.2.2  Besittningsskyddet for lokaler

Vart forslag: Bestimmelserna i 57 § forsta stycket 5 och 57 a § hy-
reslagen om undantag fran det indirekta besittningsskyddet for lokaler
nér hyresgésten inte godtar nya hyresvillkor skall inte gélla for koope-
rativa hyresritter. En kooperativ hyresgést skall aldrig ha rétt till er-
sdttning enligt 58 b § hyreslagen péd den grunden att denne inte godtar
nya hyresvillkor. I 6vrigt skall hyreslagens bestimmelser om indirekt
besittningsskydd for lokaler gilla.

Reglerna om besittningsskydd dr mycket utforliga. De innehéller ocksa
ménga bestimmelser som torde sakna aktualitet for kooperativa hyres-
ritter. Eftersom de bestimmelserna kommer att sakna praktisk betydel-
se anser vi skél inte finns att gora nagra sérskilda undantag.

Det sagda giller med ett undantag, nimligen de i avsnitt 15.1.2
atergivna bestimmelserna om hyra for lokaler 1 57 § forsta stycket 5
och 57 a § hyreslagen. De innebir i korthet ett undantag fran det indi-
rekta besittningsskyddet for lokaler. Ratt till erséttning foreligger inte
om hyresgisten inte godtar de nya hyresvillkoren, om dessa &r skéliga
och dverensstimmer med god sed i hyresforhallanden. Vi foreslog i av-
snitt 9.4.1 att foreningen skall ha rétt att bestimma hyran for bade bo-
stadsldgenheter och lokaler.

Den 16sning vi har valt motsvarar den som géller for bostadsratter. I
korthet kan l6sningen ségas innebdra att tryggheten ligger i det fore-
ningsrittsliga regelverket. Dédrmed kan de hdr atergivna bestdmmelser-
na om det indirekta besittningsskyddet vid dndrade hyresvillkor inte
gilla for kooperativa hyresrétter. I stillet foreslar vi att ett undantag
fran hyreslagen skall gélla sé att hyresvillkoren aldrig skall kunna utgd-
ra skl for ersittning enligt 58 b § hyreslagen, om hyresgisten inte
godtar foreningens villkor. Framhallas bor att det bara dr bestimmel-
serna vid @ndrade hyresvillkor som skall undantas. De &vriga bestim-
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melserna i 57 § hyreslagen om indirekt besittningsskydd anser vi bor
gélla dven for kooperativa hyresratter.

Det foreslagna undantaget skall naturligtvis gélla endast nédr den ko-
operativa hyresrittsforeningen hyr ut med kooperativ hyresritt. Ar det
friga om vanlig hyresritt bor alltsd hyreslagens bestdmmelser gélla
oavsett att hyresvarden dr en kooperativ hyresrittsforening.

15.2.3  Andring av hyresvillkor m.m.

Virt forslag: Bestimmelserna i 53 — 55 ¢ §§ hyreslagen om prévning
av hyran och andra hyresvillkor for bostadslédgenheter skall gilla for
kooperativa hyresritter endast i den ustrdckning de avser andra hy-
resvillkor &n hyran.

Som utvecklades under bakgrundsavsnittet finns i 53 — 55 ¢ §§ hyresla-
gen vissa sérskilda bestimmelser om provning av villkoren for bo-
stadsldgenheter. Vissa av bestimmelserna géller provning av hyran. I
avsnitt 9.4.1 foreslog vi fran hyreslagen avvikande bestdmmelser be-
triffande hyressittningen. De hir aktuella bestimmelserna bor déarfor
gilla for kooperativa hyresritter endast i den utstrickning de tar sikte
pa andra villkor &n hyran. A andra sidan ser vi alltsd inget skil att gora
ndgra undantag frén bestimmelserna nér de inte avser hyran.

Bestimmelserna i 55 d § hyreslagen om aterbetalning av hyra vid
upplatelse av bostadsldgenheter i vissa fall innebér i korthet att andra-
handshyresgéster och den som hyr ett moblerat eller omoblerat rum har
ritt till aterbetalning av delar av hyran som inte ar skélig hyra enligt
bruksvirdesprincipen. Nagot skél att géra undantag fran dessa be-
stimmelser finns inte. De &r inte aktuella for relationen kooperativ hy-
resréttsforening och kooperativ hyresgést. Och om den kooperative hy-
resgisten hyr ut i andra hand bor bestimmelserna naturligtvis vara till-
lampliga.
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16 Deposition av hyran

16.1 Bakgrund

Generella regler om rétt for en gildendr att i vissa fall fullgéra betal-
ning genom att deponera ett belopp hos ldnsstyrelsen finns i lagen
(1927:56) om nedsdttning av pengar hos myndighet. Nagot forenklat
kan sdgas att lagen tar sikte pa situationer dé gidldendren anser sig skyl-
dig att betala det aktuella beloppet och ér villig att géra det men har
problem med att fa tag pa den som skall ha betalningen eller att bedo-
ma vem som ar ratt mottagare.

I hyresforhallanden finns mojligheter till deposition i ytterligare si-
tuationer. En hyresgést har, enligt 21 § forsta stycket hyreslagen, ratt
att deponera hyran om denne anser sig ha

— ratt till nedséttning av hyran enligt 11 — 14, 16 — 18 eller 28 § hy-
reslagen (det ror sig alltsd bl.a. om brist vid tilltrddet eller senare),

— rétt till ersdttning for skada,

— rétt till erséttning for avhjélpande av brist, eller

—néagon annan motfordran mot hyresvérden.

Négon motsvarande ratt till deposition som den i1 hyreslagen har bo-
stadsrittshavaren inte enligt gillande rétt. Bl.a. mot bakgrund av att
ratten finns ockséd vid arrende hade Bostadsrattsutredningen i uppdrag
att Overviga en sadan ritt for bostadsrattshavare. Utredningen foreslog
att bostadsrattshavaren i1 fortsdttningen skall ha en sadan ritt (SOU
2000:2 s. 171 ff.). Enligt utredningsforslaget skall dock rétten vara be-
gransad till situationer déar bostadsrittshavaren har ratt till nedsdttning
eller erséttning pa grund av att det foreligger en brist som féreningen
svarar for enligt bestimmelserna 1 7 kap. BRL. Det innebar alltsa att
motsvarigheter till hyresgistens ratt till deposition betrdffande mot-
fordringar eller tvister om hyrans storlek enligt forslaget inte skall fin-
nas.



210 Deposition av hyran SOU 2000:95

16.2 Overviganden och forslag

Virt forslag: Bestimmelserna om rétt for hyresgésten att deponera hy-
ran hos lénsstyrelsen nir det rader tvist om hyran skall inte vara till-
lampliga betridffande kooperativa hyresritter. I 6vrigt skall en koopera-
tiv hyresgést ha samma rétt att deponera hyran hos lénsstyrelsen som
en vanlig hyresgést.

16.2.1  En vidgad ritt till deposition bor finnas

Som utvecklades i det féregaende avsnittet har hyresgésten en utvidgad
depositionsritt som bostadsrattshavaren, enligt gillande ratt, saknar.
Ritten till deposition géllde under forsoksverksamheten dven for ko-
operativa hyresgéster. Sedan ar 1996 har arrendatorer en depositions-
ratt motsvarande den hyresgéster har. Bostadsrittsutredningen féreslog
en ny om &n inte lika vid depositionsratt for bostadsrattshavare. Fragan
blir da vad som bor gélla for kooperativa hyresgéster i framtiden.

Nér ritten infordes for vanliga hyresgister ar 1939 atergavs i den
aktuella propositionen den motivering som Hyreslagstiftningskommit-
tén hade lamnat (prop. 1939:166 s. 95 f.). De argument som dér fram-
fordes for en depositionsritt anser vi fortfarande har sin giltighet.
Kommittén menade att, om hyresgésten gor ett avdrag fran hyran och
detta senare i en rittegang anses sakna fog, risken &r att hyresratten ar
forverkad. Kommittén sag vidare en mojlighet att en hyresgést inte va-
gar ta denna risk, &ven om denne anser sig ha fog for att gora ett av-
drag.

Vi foreslog i avsnitt 12.2.3 en huvudregel om att féreningen skall ha
underhallsansvaret. Ansvarsfordelningen dr ddrmed inget skdl mot en
depositionsritt.

Risken for missbruk diskuterades bade vid inforandet av en deposi-
tionsrétt for arrendatorer och av Bostadsréttsutredningen. Nér ratten till
deposition infordes vid arrende anforde regeringen foljande (prop.
1995/96:43 5. 22 f.)

Flera omstdndigheter motverkar férekomsten av missbruk. Arren-
datorn kommer ju inte ifrdn sin betalningsskyldighet genom depo-
sitionen. Han maéste vidare stélla sikerhet for de kostnader som
jordédgaren kan fa for att fa ut beloppet. Han riskerar dven att fa er-
sitta jorddgarens rittegangskostnader vid en process. Ett direkt
och upprepat missbruk kan dessutom komma att betraktas som ett
sadant asidosidttande av arrendatorns forpliktelser att det foreligger
grund for att vigra forlangning av arrendeavtalet. De risker for
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missbruk av mdjligheten till deposition som vissa remissinstanser
har framhéllit forefaller dérfor inte sé stora.

Dessa argument ar lika relevanta nar det giller kooperativa hyresgéster.
Mot den angivna bakgrunden foreslar vi darfor att d&ven den kooperati-
ve hyresgésten skall ha en vidare depositionsratt d&n den som féljer av
lagen om nedséttning av pengar hos myndighet.

16.2.2  Nirmare om utformningen

Fragan uppstdr d4 om depositionsrétten pa nagot sitt bor begrénsas,
t.ex. pa det sitt som Bostadsréttsutredningen foreslog for bostadsrétter
(SOU 2000:2 s. 174 £.). Bostadsréttsutredningen sag en sérskild risk for
missbruk om rétt till deposition medgavs for motfordringar. Bostads-
rittshavaren forvintas som medlem i foreningen ofta gora vissa insat-
ser. Foreningsarbetet kan 1 sin tur gora att bostadsréttshavaren anser sig
ha fordringar mot foreningen. Bostadsréttsutredningen ansag att dver-
véigande skél talar for att sddana problem far 16sas pa samma sétt som i
vilken forening som helst.

Naturligtvis vore det olyckligt om en ritt till deposition betréffande
motfordringar skulle ge upphov till missbruk och forsvara féreningsar-
betet. Var bedomning &dr dock att den risken inte ar sdrskilt stor. Inte
minst géller det mot bakgrund av att depositioner grundade pa motford-
ringar betrdffande vanliga hyresritter &r ovanliga. Vi anser dérfor att
ndgon avvikelse fran hyreslagen inte bor goras betrdffande motford-
ringar.

Déremot finns skél for en avvikelse nar det géller ritten enligt 21 §
hyreslagen att deponera nér det rader tvist om storleken av hyra som
skall utgd i pengar men som inte ar till beloppet bestimd i avtalet. Vi
foreslog i avsnitt 9.4.1 att foreningen skall bestdmma hyrorna. Den ak-
tuella typen av tvister skall alltsa inte kunna forekomma. For att undvi-
ka missforstdnd bor déarfor klargoras att de bestdmmelserna inte géller
betrdffande kooperativa hyresrétter.

Forfarandereglerna overensstimmer nér det géiller hyresgéster, ar-
rende och forslaget for bostadsritter. Samma forfaranderegler bor gilla
for kooperativa hyresrétter.
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E Foreningsrattsliga fragor.
Ombildning

17 Foreningens organisation och
verksamhet

17.1 Foreningens stadgar

17.1.1  Skillnaderna mellan féreningslagen och BRL

Bestimmelserna om vad en ekonomisk forenings stadgar skall ange
finns 1 2 kap. 2 § foreningslagen. Motsvarande bestimmelser for bo-
stadsrattsforeningar finns i 9 kap. 5 § BRL.

Nar det géller insatser och avgifter finns vissa skillnader mellan de
tva lagarna. En ekonomisk forenings stadgar skall ange

* den insats med vilken varje medlem skall delta i féreningen, hur in-
satserna skall fullgoras samt i vad mén en medlem fér delta i fore-
ningen med insats utéver vad han ar skyldig att delta med,

e for det fall regelbundna eller pa sérskilt beslut om uttaxering bero-
ende avgifter till féreningen skall forekomma, avgifternas belopp
eller de hogsta belopp till vilka de far bestimmas.

For bostadsrittsforeningar géller i stéllet att stadgarna skall ange

* om upplatelseavgift, overlatelseavgift och pansittningsavgift kan tas
ut,

e de grunder enligt vilka arsavgift, Overlatelseavgift och pantsitt-
ningsavgift skall berdknas,
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e idet fall rdtten att bestimma erséttning for bostadsritt vid 6verlatel-
se skall vara inskrankt, de grunder enligt vilka erséttning skall be-
raknas.

I sammanhanget boér ndmnas att det dr styrelsen som sedan faststéller
avgifterna, om inte annat anges i stadgarna, 9 kap. 13 § BRL.

En annan skillnad mellan féreningslagen och BRL é&r att en bostads-
rattsforenings stadgar skall ange de grunder enligt vilka medel skall av-
séttas for att sdkerstdlla underhallet av foreningens hus. I 6vrigt finns
inga skillnader av intresse.

17.1.2  Overviganden och forslag

Virt forslag: Grunderna for berdkning av hyran skall anges i forening-
ens stadgar. Det skall vara en uppgift for foreningens styrelse att fast-
stdlla hyran, om inte ndgot annat har bestdmts i stadgarna.

En kooperativ hyresrittsforenings stadgar skall ange de grunder en-
ligt vilka medel skall avsittas for att sékerstdlla underhéllet av fore-
ningens hus. Déremot skall en kooperativ hyresrittsforening inte vara
skyldig att avsétta medel till reservfond.

Insatser, avgifter och hyror

Vi har i avsnitt 4.2.3 fOreslagit att en kooperativ hyresréttsforening
skall kunna ta ut en upplatelseinsats. Och for sddana insatser skall be-
stimmelserna for medlemsinsatser i huvudsak gélla. Vi har ocksé i av-
snitt 9.4.3 foreslagit att en kooperativ hyresréttsforening skall kunna ta
ut regelbundna eller pa sirskilt beslut om uttaxering beroende avgifter.
Déaremot har vi inte foreslagit ndgra motsvarigheter till upplatelseav-
gift, dverlatelseavgift och pantsittningsavgift. Nagra motsvarigheter till
bestimmelserna om dessa avgifter i 9 kap. 5 § BRL behdvs déarfor inte
heller.

Enligt den nyss ndmnda paragrafen skall foreningen betrdffande
motsvarigheten till hyror — &rsavgifterna — i stadgarna ange hur avgif-
terna skall beréknas. Vi har i avsnitt 9.4.1 tagit stéllning for att en ko-
operativ hyresrittsforening pd samma sétt som en bostadsrittsforening
skall bestimma hyrorna. Fragan blir ddrmed om grunderna for berdk-
ningen av hyrorna bor anges i stadgarna.

Principen for arsavgifter har for bostadsrittsforeningar géllt sedan
1930 ars BRL. Nagra uttryckliga skdl for denna princip angavs inte i
forarbetena. Aven om man inte infér en motsvarighet for kooperativa



SOU 2000:95 Foreningens organisation... 215

hyresrattsforeningar skulle dessa ha sma mojligheter att tilliampa mer
godtyckliga principer eller liknande for hyresséttningen. Da ligger
namligen en konflikt med likhetsprincipen néra till hands (om likhets-
principen se t.ex. Mallmén, Anders, lagen om ekonomiska foreningar,
2 uppl., 1995, s. 261 ff.). A andra sidan #r hyran en visentlig utgifts-
post for de flesta boende i hyresldgenheterna. Det dr darfor viktigt att
betraffande hyressittningen sa langt mojligt sidkerstélla forutsebarhet
for och likabehandling av hyresgisterna. Risken fér missndje bland de
boende om man inte kan genomskdda grunderna for hyran ar ocksa
overhdngande. Enligt var mening bor man darfor stélla upp ett krav pa
att grunderna for berdkningen av hyran anges i stadgarna. En sadan
ordning &r dgnad att motverka de angivna riskerna.

Med denna 16sning bor man dven infora den ordning som géller for
bostadsrétter om det ndrmare faststdllandet av arsavgifterna. Med andra
ord bor det vara en uppgift for den kooperativa hyresrattsforeningens
styrelse att faststdlla hyrorna, om inte ndgot annat har bestamts i stad-
garna.

Négon frihet att Overlata sin kooperativa hyresritt till vilket pris
som helst foreslar vi inte skall finnas. Darmed behdvs ingen motsvarig-
het till bestimmelsen for bostadsrittsforeningar avseende situationen
att rdtten att bestimma ersittning for bostadsrétt skall vara inskrénkt.

Vi har i 6vrigt inte ldmnat ndgra forslag om insatser eller avgifter
till foreningen som motiverar nagra avsteg fran de i det foregaende av-
snittet atergivna bestimmelserna for ekonomiska féreningar.

Underhdllet av féreningens hus

Som angavs under bakgrundsavsnittet skall en bostadsrattsférenings
stadgar ange de grunder enligt vilka medel skall avsattas for att sdker-
stilla underhallet av foreningens hus. Den bestimmelsen har ingen di-
rekt motsvarighet i foreningslagen. Men enligt 10 kap. 6 § foreningsla-
gen skall, i korthet, en ekonomisk forening till reservfond avsitta minst
fem procent av den del av féreningens nettovinst for aret som inte gar
at for att ticka en balanserad forlust. Eftersom medlemsinsatserna i
princip dr rorliga i en ekonomisk forening &ar reservfonden, jimte
eventuell uppskrivningsfond, det enda egentliga bundna egna kapitalet
(Mallmén, Anders, Lagen om ekonomiska foreningar, 2 uppl., 1995, s.
384).

Bestimmelserna om reservfond gillde fore 1971 ars BRL dven for
bostadsrattsforeningar. 1 forarbetena fordes utforliga resonemang i fra-
gorna om bestimmelserna om reparationsfond och reservfond borde
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gilla for bostadsrattsforeningar (prop. 1971:12 s. 142 f.). Departe-
mentschefen konstaterade att bestimmelserna i féreningslagen om re-
servfond var ett forsok att skapa garantier for en viss konsolidering av
de ekonomiska foreningarna. Han uttalade foljande motivering till var-
for regler om sadana fonder inte borde stéllas upp for bostadsrattsfor-
eningar (s. 143).

For bostadsrattsforeningarna torde de nuvarande fonderingsreglerna
i allmédnhet sakna betydelse. Dessa foreningar har ndmligen till &n-
damal att tillhandahalla sina medlemmar ldgenheter till sjdlvkost-
nadspris och redovisar darfor i regel inte ndgon arsvinst. Inte heller
tillgodoférs medlemmarna nagon ekonomisk gottgorelse. I stéllet
kan ofta en viss kapitalbildning dga rum till f6ljd av amorteringar pa
fastighetslanen. Fran borgenérssynpunkt torde med héansyn till arten
av bostadsrattsforeningarnas verksamhet inte finnas behov av sér-
skilda lagregler om avséttningar till reservfond.

Déaremot ansdg departementschefen alltséd att skél fanns for en regel om
skyldighet for bostadsrattsforeningar att avsitta medel for sdkerstéllan-
de av underhallet av féreningens hus. Han ansag att det borde ankom-
ma pa foreningarna att utforma de narmare reglerna om hur sddan av-
sattning skall ske och att grunderna for detta bor framgé av stadgarna.

Departementschefens slutsats att reglerna i foreningslagen om av-
sattning till reservfond i allménhet skulle sakna betydelse for bostads-
rattsforeningar dr overforbara till kooperativa hyresrattsforeningar. Inte
heller kooperativa hyresrattsforeningar kan forvintas gora arsvinster.
Bestimmelserna om reservfond bygger pa att en viss andel av vinsten
skall avsittas till fonden. Gér foreningen inte med vinst dr den alltsa
inte heller skyldig att avsdtta medel till reservfonden.

Liksom betriaffande bostadsrattsforeningar kan man forvénta sig att
en viss kapitalbildning kommer att kunna d4ga rum i kooperativa hyres-
rattsforeningar till f61jd av amorteringar av fastighetslanen. Detta géiller
betraffande kooperativa hyresrittsféreningar enligt &garmodellen.

Aven betriffande kooperativa hyresrittsforeningar finns skil for en
regel om skyldighet att avsétta medel for sdkerstdllande av underhallet
av foreningens hus. Det géller for foreningar enligt bade dgar- och hy-
resmodellen. Betrdffande bostadsrittsforeningar ansag alltsa departe-
mentschefen att foreningarna sjdlva bor bestdmma hur stora avséttning-
ar som skall goras. Den friheten dr 4n mer nddvéandig betraffande ko-
operativa hyresrittsforeningar, eftersom regleringen skall gilla bade
hyresmodellen och dgarmodellen. Behovet av avsittningar for under-
hall kommer troligen att vara mindre i foreningar enligt hyresmodellen
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med litet eller inget underhéllsansvar jamfort med andra former av ko-
operativa hyresréttsforeningar.

Mot bakgrund av det sagda foreslar vi att kooperativa hyresrttsfo-
reningar, i stillet for att vara skyldiga att avsétta medel till reservfond,
skall vara skyldiga att i sina stadgar ange de grunder enligt vilka medel
skall avsittas for att sdkerstdlla underhallet av foreningens hus. Det
skall gilla oavsett om foreningen dger huset eller hyr ldgenheter i hu-
set.

Det bor framhallas att det forhallandet att ett forfattningsméssigt
krav péd avsittning till reservfond saknas naturligtvis inte utgor nagot
hinder mot att avsattningar gors till reservfond eller annan fond.

Betonas bor att det i skattehdnseende finns en skillnad mellan dgar-
modellen och hyresmodellen. Skillnaden uppmérksammades for Gvrigt
redan i Boverkets utvdrdering 1996:7 Utvirdering av forsoksverksam-
heten med Kooperativ hyresritt (s. 32 f.). I korthet innebér detta att fo-
reningar enligt 4garmodellen schablonbeskattas. Det faktiska, bokforda
resultatet beaktas inte. I stéllet berdknas en schablonintdkt. Fran denna
far dras bl.a. rdnta pa lanat kapital som har nedlagts i fastigheten. Dessa
kostnader dr ofta storre dn intdkterna. Négon skattepliktigt intdkt upp-
kommer dé inte. Avsattning till fonder kan ddrmed goras med vad som
kan uppfattas som obeskattade medel.

En forening enligt hyresmodellen beskattas i stillet enligt s.k. kon-
ventionell metod. Till grund for beskattningen ldggs da arets resultat.
Avdrag medges inte for avsittning till fonder. Avsattningen maste dar-
for ske med beskattade medel.

Detta har i vissa sammanhang angetts utgora ett problem. Men som
namndes redan i védra allmdnna 6verviaganden ldmnar vi inte forslag i
skattefragor. Detta dr dessutom en frdga som krédver att man bedomer
hela beskattningssituationen for foreningar enligt dgar- respektive hy-
resmodellen, innan man tar stillning till om en dndring bor goras. Sa-
dana Gverviaganden far goras i ett annat sammanhang,

17.2 Firman
17.2.1  Skillnader mellan féreningslagen och BRL

En ekonomisk forenings firma skall innehalla orden “ekonomisk” och
”forening” eller forkortningen “ek.for.”, 14 kap. 1 § foreningslagen. En
bostadsréttsforenings firma skall i1 stdllet innehalla ordet “bostads-
rattsforening”, 9 kap. 6 § BRL.
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En ekonomisk forenings firma dr skyddad i hela landet. Bostads-
rattsforeningars firmor ar skyddade endast lansvis.

For ekonomiska foreningar finns sdrskilda bestimmelser for det fall
firman skall registreras pa flera sprak och om bifirma.

I BRL finns en uttrycklig bestimmelse att endast en bostadsrattsfor-
ening eller sammanslutning av bostadsrattsforeningar far anvianda ordet
”bostadsritt” eller en sammansittning med detta ord i sin firma eller i
ovrigt vid beteckning av rorelsen.

17.2.2  Overviganden och forslag

Virt forslag: En kooperativ hyresrittsforenings firma skall innehalla
orden “’kooperativ hyresrittsforening”. Denna beteckning skall endast
kooperativa hyresrittsforeningar f4 anvénda i sin firma eller i Svrigt
som beteckning for rorelsen. Den som bryter mot detta skall kunna do-
mas till boter.

En kooperativ hyresréttsforenings firma skall vara unik och skyddad
lansvis. Som en foljd av detta skall beslut om sédan dndring av stad-
garna att styrelsens séte flyttas frén ett 1én till ett annat fa registreras
endast om firman skiljer sig frén andra registrerade firmor i det nya 14-
net.

Liksom bostadsrattsforeningar skall kooperativa hyresréttsforeningar
vara en sérskild form av ekonomisk forening. Vi har i avsnitt 3.2.1
angett de dndamal vi anser bor gilla for kooperativa hyresréttsfore-
ningar. De kan sédgas vara snévare dn d&ndamalen for vanliga ekonomis-
ka foreningar. Enligt var mening bor dérfor den avvikelsen goras fran
foreningslagen att en kooperativ hyresréttsforenings firma 1 stillet for
“ekonomisk” m.m. skall innehdlla orden “kooperativ hyresrittsfore-
ning”.

Pé& samma sétt som i BRL anser vi att en bestimmelse bor stéllas
upp om att endast kooperativa hyresrittsforeningar skall fa anvénda
’kooperativ hyresrétt” i sin firma eller i ovrigt som beteckning for ro-
relsen. Motsvarande har géllt for bostadsrittsforeningar sedan 1930 ars
BRL. Det motiverades da med att ett forbud hade stillts upp for andra
att bedriva verksamhet med de &ndamal som géllde for bostadsrattsfor-
eningar (NJA II 1930 s. 470). Kooperativ hyresritt skall kunna upplétas
endast av kooperativa hyresrittsforeningar. I sammanhanget boér ndm-
nas att anvindning av bostadsrétt i firman av andra &n bostadsréttsfor-
eningar dr kriminaliserad, 10 kap. 3 § BRL. Motsvarande bor alltsa
gilla betrédffande anvéndning av orden kooperativ hyresrétt i firman.
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Fram till ar 1987 var, nagot forenklat, &ven ekonomiska foreningars
firmor skyddade endast lansvis. Utstrackningen till hela landet motive-
rades med att kooperationens frammarsch hade lett till att alltfler fore-
tag med riksomfattande verksamhet hade skapats och att det darfor fo-
reldg ett praktiskt behov av att utstricka skyddsomradet (prop.
1986/87:72 s. 72). I sammanhanget bor ndmnas att fram till ar 1992 var
det lansstyrelsen som registrerade bade ekonomiska foreningars och
bostadsrittsféreningars firmor.

De skidl som anfordes som skl for att ge ekonomiska foreningars
firmor skydd i hela landet torde inte fa barkraft pa den absoluta majo-
riteten av de kooperativa hyresrittsforeningarna. En nackdel med skydd
i hela landet dr att mojligheten att anknyta till kvartersnamn och lik-
nande blir mindre eftersom kvartersnamn inte dr unika i hela landet.
Over huvud taget torde principen gilla att skyddet inte bor gdras mer
omfattande dn vad som ar praktiskt motiverat. Vi foreslar darfor att de
kooperativa hyresrattsforeningarnas firmor skall vara skyddade endast
lansvis.

Enligt var mening dr férhallandena dven i 6vrigt mer lika bostads-
rattsféreningarnas forhallanden dn 6vriga ekonomiska foreningars i den
har aktuella fragan. Vi foreslar darfor att regleringen i BRL av
firmafragorna tas till forebild dven i 6vrigt.

19 kap. 31 § BRL finns bestimmelser om registreringsmyndighet
m.m. I stort sett hdnvisas till foreningslagens bestimmelser. Men ett
undantag finns. Det hdnger samman med att bostadsrattsféreningarnas
firmor ar skyddade endast ldnsvis. En dndring av stadgarna att styrel-
sens séte skall flyttas fran ett ldn till ett annat far inte registreras hos
Patent- och registreringsverket, om firman inte skiljer sig fran andra
firmor i det for foreningen nya ldnet. Eftersom dven kooperativa hyres-
rattsforeningar skall vara skyddade endast ldnsvis boér en motsvarande
sdrbestimmelse finnas dven for dessa.

17.3 Foreningens ledning

17.3.1  Bakgrund

I 6 kap. foreningslagen finns bestimmelser om den ekonomiska fore-
ningens ledning. Det dr bestdmmelser om sddant som hur styrelsen
skall vara utformad och nér verkstillande direktor skall finnas. Dessa
bestammelser giller, enligt 9 kap. 12 § BRL, ocksa for bostadsréttsfor-
eningar, dock med tre undantag.
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Huvudregeln enligt 6 kap. 1 § foreningslagen ar i och for sig att
foreningsstdmman viljer styrelsen. Men en ekonomisk férening kan i
sina stadgar foreskriva att delar av eller hela styrelsen skall utses pa ett
annat sitt. For bostadsrittsforeningar géller, enligt 9 kap. 12 § 1 BRL,
en begriansning av mdjligheterna att i stadgarna bestimma annat. Av
styrelsens ledamoter skall alltid minst tva eller, om styrelsen bestar av
mindre dn fem ledamoéter, minst en viljas pa foreningsstimma.

En styrelseledamot i en ekonomisk forening skall enligt huvudre-
geln vara medlem i féreningen, 6 kap. 4 § andra stycket foreningslagen.
Vissa undantag finns. Bl.a. kan annat foreskrivas i stadgarna. For bo-
stadsrattsforeningar finns i 9 kap. 12 § 2 BRL en sérskild 6ppning. Om
inte nagot annat har bestdmts i stadgarna, kan en bostadsréttshavares
make eller sambo vara styrelseledamot eller suppleant for styrelsele-
damot, &ven om maken eller sambon inte 4r medlem i féreningen.

En ekonomisk forening ar skyldig att ha verkstidllande direktor i vis-
sa fall, 6 kap. 3 § foreningslagen. Bl.a. giller det om antalet anstidllda
overstiger 200 och Patent- och registreringsverket inte har gett dispens.
Kravet pa verkstéllande direktor géller inte for bostadsrattsforeningar,
9 kap. 12 § 3 BRL.

17.3.2  Overviganden och forslag

Virt forslag: Bestdmmelserna i 6 kap. foreningslagen om en ekono-
misk forenings ledning skall gilla for kooperativa hyresréttsforeningar
med ett undantag. Av styrelsens ledaméter skall dock alltid minst tva,
eller om styrelsen bestar av mindre dn fem ledamdter, minst en véljas
pa foreningsstimma.

Négon motsvarighet bor inte inforas till undantaget i BRL, for make
eller sambo, fran kravet att styrelsedamot skall vara medlem i forening-
en.

Kooperativa hyresrittsforeningar skall inte undantas frén bestim-
melserna i foreningslagen om verkstéllande direktor.

Val av styrelseledamoter

Inskrénkningen i BRL vad géller mojligheten att utse styrelseledamdter
pa annat sétt &n genom val vid foreningsstimma infordes ar 1971. Bak-
grunden var foljande (prop. 1971:12 s. 81 f.). Ritten att traffa for-
handsavtal och uppbéra forskott for bostadslédgenheter togs bort. De
bostadssokande skulle 1 stéllet kunna bli medlemmar i féreningen och
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forvérva bostadsritt redan nér de band sig for en ldgenhet i féreningens
hus. De som bildade en bostadsrittsforening var ofta andra dn de som
sedan skulle bo i huset. Genom mgjligheterna enligt féreningslagen att
i stadgar gora undantag fran bestimmelsen att styrelseledamoéterna ut-
ses genom val pa foreningsstimma kunde de som bildade en bostads-
rattsforening forsdkra sig om majoritetsinflytande.

Inskrankningen infordes for att forhindra att den insyn i féreningens
angeldgenheter som det nya systemet var avsett att ge bostadsrattsha-
varna skulle kunna undandras dem genom stadgebestammelser (ibid).
Genom inskrdnkningen ansags bostadsrittshavarna vara garanterade
viss representation i féreningens styrelse under produktionsskedet.

Ar 1991 aterinfordes mojligheten for bostadsrittsforeningar att ingé
forhandsavtal och ta upp forskott. Nagon dndring av den har aktuella
bestdmmelsen gjordes inte. Den kommenterades 6ver huvud taget inte.
Men aterinforandet av forhandsavtalen torde inte ha inneburit att moj-
ligheterna inskréanktes att direkt upplata bostadsritter pa det stadium av
byggprocessen som man tinkte sig i 1971 ars lagstiftningsdrende.

Aven vid bildande av kooperativa hyresrittsforeningar enligt dgar-
modellen kan det vara aktuellt att nyproducera foreningens hus. Lik-
som betrdffande bostadsrattsforeningar dr det rimligt att anta att ofta
andra dn de som skall bo i huset kommer att bilda féreningen och byg-
ga huset. Tidpunkten for antagande av medlemmar m.m. kommer att
kunna variera. Men i den man detta sker under produktionsstadiet har
vi svart att se skél for att man inte skulle ge medlemmar i kooperativa
hyresrattsforeningar samma forstarkning av mojligheten till medinfly-
tande som bostadsrattshavare har.

Vi foreslar saledes att en begrdnsning motsvarande den som finns
for bostadsrattsforeningar betraffande mojligheterna att utse styrelsele-
daméter pa annat sétt 4n genom val pa foreningsstimma infors for ko-
operativa hyresrattsféreningar.

Make eller sambo som styrelseledamot

Nér Oppningen for make eller sambo som inte d4r medlem infordes att
vara styrelseledamot eller suppleant motiverades detta inte ndrmare
(prop. 1971:12 s. 156). Forst och framst bor ndmnas att foreningslagen
inte hindrar att annan &n medlem viljs in i styrelsen. Det som da krdvs
ar en stadgebestammelse.

I bostadsrattsforeningar finns en fast koppling mellan andelsritten
och nyttjanderdtten. Undantaget torde bygga péa forestdllningen att
medlemmen ocksd innehar en nyttjanderdtt till en ldgenhet. Darmed
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blir det naturligt med ett generellt undantag for andra personer som bor
i den aktuella ldgenheten.

I en kooperativ hyresrattsforening skall en fast koppling mellan an-
delsritten och nyttjanderatten inte finnas. Darmed kan man i férening-
en bl.a. ha flera medlemmar som inte dr nyttjanderdttshavare. Det fram-
stdr dirmed som mindre naturligt med ett generellt undantag fran fore-
ningslagen for make eller sambo. Franvaron av ett sadant undantag in-
nebar givetvis inte nagot hinder mot att en kooperativ hyresrattsfore-
ning i sina stadgar stiller upp ett undantag for makar eller sambor.

Verkstdllande direktor

Kravet pa verkstillande direktor i vissa storre ekonomiska foreningar
inférdes genom 1987 érs foreningslag. 1 forarbetena angavs att led-
ningsuppgifterna i manga ekonomiska féreningar kan vara sa omfattan-
de och komplicerade att styrelsen inte ldmpligen kan skota savil 6ver-
gripande och langsiktiga fragor som den l6pande forvaltningen. Fore-
ningar av sdrskilt stor betydelse fran ekonomisk och social synpunkt
ansags bora vara skyldiga att utse en verkstdllande direktor (prop.
1986/87:7 s. 66). Gransen for skyldigheten drogs, som tidigare namnts,
vid 200 anstédllda. Undantaget i BRL fran skyldigheten att utse verk-
stillande direktor motiverades helt kort med att nadgot sddant behov inte
hade ansetts foreligga (a.a. s. 282).

Vad man antagligen menade var att det inte forekom bostadsratts-
foreningar med sa méanga anstéllda som 200. Det torde varken ha fore-
kommit eller forekomma bostadsrattsforeningar med s manga anstall-
da (se prop. 1979/80:144 s. 77 som hanvisar till Ds Ju 1976:11 samt
SOU 2000:2 s. 261). Inget talar for att det kommer att bildas kooperati-
va hyresrittsforeningar med fler dn 200 anstdllda. Bestimmelserna
kommer ddrmed inte att ha ndgon aktualitet for kooperativa hyresratts-
foreningar heller. Men dé ser vi inte skal for att sdrskilt undanta de ko-
operativa hyresrattsforeningarna fran bestimmelserna om verkstéllande
direktor i foreningslagen. Det géller sirskilt mot bakgrund av den lag-
tekniska utformning som vi har bestdmt oss for att foreningslagen skall
gélla nir inget annat sigs, se avsnitt 19.1.
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17.4 Foreningsstamma

17.4.1  Foreningslagen och BRL

Bestdmmelser om foreningsstimma finns i 7 kap. foreningslagen. De
bestimmelserna géller, med tre undantag, dven for bostadsréttsfor-
eningar, 9 kap. 14 § BRL. Undantagen skall behandlas hér.

Grundprincipen for ekonomiska foreningar ér att varje medlem har
en rost, 7 kap. 1 § foreningslagen. Annat kan bestimmas i stadgarna.
For bostadsrittsforeningar géller en sédrskild regel for det fall flera
medlemmar har en bostadsrétt gemensamt. Da har de endast en rost,
om inte ndgot annat har bestdmts i stadgarna. 9 kap. 14 § 1 BRL.

Enligt 7 kap. 12 § foreningslagen far en ekonomisk forenings fore-
ningsstdimma bestdmma att stimmans befogenheter helt eller delvis
skall utdvas av sérskilt valda fullmdktige. 1 paragrafen finns sedan yt-
terligare bestimmelser om fullmiktige, bl.a. om hur fullméktige skall
véljas. I en bostadsrittsforening far stimmans befogenheter inte lamnas
over till fullméktige, 9 kap. 14 § 2 BRL.

Beslut om dndring av stadgarna i en ekonomisk forening finns i
7 kap. 14 och 15 §§ foreningslagen. For bostadsréttsforeningar regleras
den hir typen av beslut uttommande i BRL, 9 kap. 14 § 3 och 23 —
25 §§ BRL. Samma huvudregler finns for ekonomiska foreningar och
bostadsrittsforeningar. Stadgarna kan dndras om samtliga rostberétti-
gade i foreningen 4r ense om det. I annat fall krivs beslut pd tva pé
varandra foljande foreningsstdmmor och att minst tva tredjedelar av de
rostande pa den senare stimman har géatt med pa beslutet. Samma
skarpningar av kraven finns vidare nér det géller beslut om att inskrén-
ka en medlems rétt till foreningens behéllna tillgdngar vid foreningens
upplosning.

Men sedan finns ett antal avvikelser mellan foreningslagen och
BRL. I 7 kap. 15 § foreningslagen finns hardare krav &n for andra stad-
gedndringar for beslut om att 6ka en medlems forpliktelse att erligga
insatser eller avgifter till foreningen eller om att inskrdnka medlem-
mens ratt till arsvinst. Hardare krav finns dven betrdffande dndring som
inskrédnker medlems ritt att dterfd insatserna vid uttrdde o.d. eller for-
svérar medlemmens uttréde.

Dessa bestdimmelser har alltsa inga direkta motsvarigheter i BRL.
Diér finns 1 stillet hardare krav 4n annars for beslut om andring av de
grunder enligt vilka arsavgifter skall berdknas. Vidare dr ett beslut som
inskranker en medlems ritt att Overlata sin bostadsritt giltigt endast om
samtliga bostadsrittshavare vars rétt berdrs har gitt med pa beslutet.
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Detsamma géller for beslut om att inféra hembudsklausul for forening-
en betriffande lokaler.

17.4.2  Overviganden och forslag

Virt forslag: Négra sirskilda bestimmelser for det fall att flera med-
lemmar har en kooperativ hyresrétt gemensamt skall inte finnas.

En kooperativ hyresréttsforening skall kunna dverldmna forenings-
stimmans befogenheter &t sarskilt valda fullméktige.

Bestdmmelserna i foreningslagen om &ndring av stadgar bor gélla
dven for kooperativa hyresrittsforeningar. Dessutom bor sérskilda krav
gilla for beslut om éndring av de grunder enligt vilka hyrorna skall be-
rdknas. Sédana beslut skall vara giltiga om samtliga rostberéttigade i
foreningen dr ense om det. Beslutet skall dven vara giltigt om det har
fattats pa tvd p@ varandra foljande foreningsstimmor och minst tre
fjardedelar av de rostande pé den senare stimman har géitt med pé be-
slutet.

Flera medlemmar har en kooperativ hyresrdtt gemensamt

Huvudregeln att flera medlemmar som har en bostadsritt gemensamt
endast innehar en rost inférdes genom 1971 ars BRL. Den motiverades
kort och gott med att avsteget fran foreningslagen framstod som “mest
dandamalsenligt” (prop. 1971:12 s. 159).

Vi delar den uppfattningen ur bostadsréttsforeningarnas perspektiv.
Det finns en fast koppling mellan andelsréitten och nyttjanderétten. Den
som inte har en bostadsrétt har i regel inte anledning att vara medlem. I
praktiken &r det ocksa i regel sa att de som dr medlemmar ocksa har en
bostadsritt.

Vi har i avsnitt 3.2.2 foreslagit att en fast koppling inte skall finnas
mellan andelsritten och nyttjanderitten. Det ger bl.a. mdjlighet att ord-
na kosystem. I t.ex. SKB finns ett stort antal medlemmar som inte har
nagon hyresréitt. Enligt var uppfattning ar det dérfor inte naturligt att i
forfattning gora en begridnsning av rostritten motsvarande den som
finns 1 BRL. Det bor framhallas att, om forhallandena ar sadana i en f6-
rening att begrédnsningen framstr som ldmplig, detta dr mojligt att
astadkomma i stadgarna, se 7 kap. 1 § andra stycket foreningslagen.
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Overlimnande av foreningsstimmans befogenheter

Aven undantaget for bostadsrittsforeningar betriffande mdjligheterna
att dverldmna foreningsstimmans befogenheter till fullméktige infordes
genom 1971 &rs BRL. Enligt departementschefens mening kunde var-
ken bostadsrittsforeningarnas medlemsantal eller deras verksamhets-
omréde anses vara av sadan beskaffenhet att det finns skél att gora av-
steg frdn den grundldggande principen att medlemmarnas rétt att delta i
beslut angéende foreningens angeldgenheter skall utdvas pa forenings-
sammantriade (prop. 1971:12 s. 159).

Departementschefens uttalande betrdffande medlemsantalet torde
avse att bostadsréttsforeningar inte &r sa stora att representation genom
fullméktige krévs for att kunna genomfora féreningsstimmor. I allmén-
het lér kooperativa hyresréttsforeningar inte bli storre &n bostadsritts-
foreningar.

Redan nu finns dock ett undantag. SKB é&r en sa stor forening att det
i praktiken inte dr mgjligt att genomfora foreningsstimman utan en
ordning med fullméktige. Naturligtvis kan fler sddana féreningar upp-
std. Det géller inte minst mot bakgrund av att vi inte har stéllt upp det
krav pa nérhet mellan husen som, enligt 1 kap. 5 § tredje stycket BRL,
giller for bostadsréttsforeningar.

Man skulle kunna ténka sig en ordning dér ett forbud mot fullmékti-
gerepresentation var huvudregeln, men undantag géllde for storre fore-
ningar. Den typen av regler ger dock alltid olyckliga troskeleffekter.

Vi bedomer inte riskerna sdrskilt stora for missbruk om man gene-
rellt tillater representation genom fullméktige. Vi foreslar darfor att né-
got sérskilt forbud inte stélls upp for kooperativa hyresréttsforeningar.
Skulle det senare visa sig att fullméiktige anvéinds pé ett oldmpligt sétt
fér begransningar vervégas.

Andring av stadgar

Inledningsvis kan konstateras att ménga bestimmelser om dndring av
stadgar finns dir foreningslagen och BRL inte skiljer sig at. I de avse-
endena anser vi att foreningslagens bestdmmelser bor gélla. Det ror
t.ex. huvudregeln om krav pa total enighet eller tva tredjedels majoritet
vid den andra stimman samt mdjligheten for foreningar att i sina stad-
gar sétta upp ytterligare krav utdver vad lagen foreskriver.

Vi tog i avsnitt 17.1.2 stéllning for att insatser och eventuella av-
gifter, i enlighet med foreningslagen, skall anges i stadgarna. Over hu-
vud taget har vi betridffande insatser och avgifter anslutit till forenings-
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lagen. I sammanhanget bor framhéllas att insatserna, bl.a. eftersom na-
gon fast koppling mellan andelsrétt och nyttjanderatt inte skall finnas,
saknar det samband med nyttjanderdtten som insatser for bostadsratter
har. En annan skillnad &r att insatser i kooperativa hyresrittsforeningar
kommer att kontinuerligt dterbetalas till uttradande medlemmar och in-
betalas av nya medlemmar.

Négot skél for att avvika fran féreningslagens regler om andring i
stadgarna betraffande insatser och avgifter ser vi darfor inte. Det ar en-
ligt var mening naturligt att ansluta till foreningslagen och inte till
BRL. Dirmed behovs inte heller nagon motsvarighet till de sdrskilda
bestimmelserna om dndring av insats som medfor rubbning av det in-
bordes forhallandet 1 9 kap. 16 § forsta stycket 1 BRL.

Vi ser inte nagot skal till att gora ett sédrskilt undantag fran fore-
ningslagen betraffande beslut om éndring av medlems rétt till rsvinst.
Inte heller ser vi skél for att gora avvikelser fran féreningslagen betraf-
fande beslut som inskrénker ritten att aterfa insatserna vid uttrade eller
som forsvarar medlemmens uttridde. Som nyss ndmnts bygger vart for-
slag om vad som skall gélla vid uttrade, se avsnitt 4.2.4, i allt vdsentligt
pa foreningslagen. Principerna avviker darfor i vdsentliga avseenden
fran vad som géller for bostadsratter.

Nér det giller de bestimmelser som finns i BRL om dndring av
stadgar och som saknar motsvarigheter i foreningslagen bor forst nim-
nas beslut om dndring av de grunder enligt vilka arsavgifter skall be-
raknas. I avsnitt 17.1.2 foreslog vi att en kooperativ hyresrattsférening,
pa motsvarande sétt som en bostadsrattsforening, i sina stadgar skall
ange de grunder enligt vilka hyrorna skall berdknas. Vi anser darfor att
man bor ansluta till BRL:s regler dven nér det géller dndring 1 stadgar-
na av dessa grunder.

I sammanhanget skulle kunna hivdas att kravet pa tre fjardedels
majoritet kan bli ndgot uttunnat i kooperativa hyresrattsféreningar jam-
fort med bostadsrittsféreningar. Tanken dr dé att det normalt inte fore-
kommer andra medlemmar i bostadsrattsforeningar dn bostadsréttsha-
vare medan man inte kan rdkna med en sddan overensstimmelse avse-
ende kooperativa hyresrattsforeningar. Exempelvis kan kosystem leda
till att medlemmarna ar klart fler 4n hyresgisterna. Men hér kan for-
hallandena komma att variera. Sarskilt mot bakgrund av att féreningar-
na kommer ha mojlighet att stdlla upp dnnu hardare krav dn vad lagen
foreskriver, jfr 7 kap. 14 § andra stycket foreningslagen, anser vi att
man i forfattning kan néja sig med de krav som BRL stéller upp.

Som nidmndes i det foregadende avsnittet giller for bostadsrattsfor-
eningar skdrpta krav ocksé betraffande beslut som inskranker medlems
ritt att overlata bostadsritten och beslut om att inféra hembudsklausul
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for lokaler. Vi har i avsnitt 4.2.6 tagit stillning for att hyreslagens reg-
ler om Overlatelse och andra dvergangar av hyresrétt bor gélla dven for
kooperativa hyresritter. Nagot forenklat kan sdgas att vid vanliga
Overlatelser ar det upp till foreningen att godkdnna overlatelsen. Men
sedan finns vissa till hyresgdstens féorman tvingande undantag, bl.a. vid
byte. Redan av vart forslag att hyreslagens bestammelser skall gilla
foljer att foreningen inte kan gora inskrankningar i de for hyresgisten
generdsare tvingande reglerna. Da skulle de urholkas. Och i Gvrigt dr
det upp till féreningen att godta 6verlatelser. Nagot behov av motsva-
righeter till bestimmelserna i BRL om inskrdankningar i Gverlatelserat-
ten och om hembudsklausuler finns alltsa inte.

Sammanfattningsvis anser vi saledes betraffande dndring av stadgar
att foreningslagens bestimmelser bor gélla. Darutover bor sérskilda
krav gilla for beslut om dndring av de grunder enligt vilka hyrorna
skall berdknas.

17.5 Foreningens hus, lagenheter och
verksamhet

17.5.1  Forhallandena for bostadsrittsforeningar

Genom 1991 ars BRL infordes nya bestimmelser om foreningens hus
och lagenheter. Dessa bestimmelser har av rétt sjalvklara skél inte nag-
ra motsvarigheter i foreningslagen.

Beslut som innebar visentliga fordndringar av foreningens hus eller
mark skall fattas pa en foreningsstimma, 9 kap. 15 § BRL. Annat kan
dock bestdimmas i stadgarna.

Sarskilda bestammelser finns for beslut om att en ldgenhet som har
upplatits med bostadsritt skall fordndras eller i sin helhet tas i ansprak
av foreningen med anledning av en om- eller tillbyggnad, 9 kap. 16 §
forsta stycket 2 BRL. Beslutet skall ha fattats pa féreningsstimma. Bo-
stadsrittshavaren skall ha gatt med pa beslutet. Alternativt skall tva
tredjedelar av de rostande ha gatt med pa beslutet och detta dessutom
ha godkédnts av hyresndmnden. Kriterier for ndr hyresndmnden skall
godkidnna beslutet finns i 9 kap. 17 § BRL. Dér finns ockséa bestammel-
ser om inldsen.

Slutligen géller sarskilda krav f6r beslut om utvidgning av forening-
ens verksamhet, 9 kap. 16 § forsta stycket 3 BRL. Minst tva tredjedelar
av de rostande vid en foreningsstdmma skall ha gatt med pé beslutet for
att detta skall vara giltigt.
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17.5.2  Overviganden och forslag

Vart forslag: Skirpta krav for beslut om fordndring av foéreningens
hus, mark eller 1agenheter skall inte finnas.

Sarskilda krav skall gélla for beslut om utvidning av foreningens
verksamhet. De skall dock inte gilla om beslutet dr av mindre betydelse
for féreningens ekonomi.

Fordndring av foreningens hus, mark eller ldgenheter

Inférandet av reglerna om fordandring av foreningens hus hade samband
med dem om forandring av ldgenheten. De motiverades i korthet pa
foljande satt (prop. 1990/91:92 s. 99). En bostadsrittshavare intar i
manga avseenden en dgarliknande stidllning med avseende pa lagenhe-
ten. Nyttjanderdtten upplats pa obegransad tid. Bostadsréttshavaren
svarar for det inre underhéllet. Han kan ocksa inom rétt vida ramar for-
dndra ldgenheten.

Enligt var mening bygger BRL i rétt stor utstrdckning pa en tanke
att man sa langt mojligt bor forsoka sdkerstédlla nagon lattare form av
en motsvarighet till fastighetsbildning. Féljande exempel kan ges. La-
genheterna skall beskrivas i den ekonomiska planen, 2 § bostadsritts-
forordningen (1991:630). Lagenheten skall anges i upplatelseavtalet,
4 kap. 5 § BRL. En forteckning skall finnas 6ver bostadsrattslagenhe-
terna (lagenhetsforteckning), 9 kap. 8 § BRL. Lagenhetsforteckningen
skall for varje ldgenhet ange bl.a. beteckning, beldgenhet, rumsantal
och 6vriga utrymmen, 9 kap. 10 § BRL. Den relevanta ekonomiska
planen skall anges. Slutligen géller sédrskilt hoga beslutskrav om ldgen-
heten skall fordndras till det simre, 9 kap. 16 § forsta stycket 2 BRL.

Den utformning av kooperativ hyresrétt som vi har foreslagit avvi-
ker fran bostadsritter i héar visentliga avseenden. I sina grundldggande
drag skall den kooperativa hyresritten vara utformad som en vanlig hy-
resratt. Nyttjanderdtten skall uppléatas pa begriansad tid i stéllet for pa
obegrdnsad. En kooperativ hyresgast skall, liksom en vanlig hyresgést,
kunna sdga upp sin hyresritt. Och féreningen skall kunna sdga upp den
kooperative hyresgisten pa i stort sett samma grunder som en vanlig
hyresvérd kan sdga upp en hyresgist. Bl.a. pa grund av detta skall en
kooperativ hyresgést inte ha stérre mojligheter 4n en vanlig hyresgast
att gora sddana fordandringar av ldgenheten som inte ar att hanfora till
underhall.

Vi har ocksé valt en fran bostadsrétter avvikande 16sning betraffan-
de o6verlatelse och den dirmed sammanhidngande mojligheten att aterfa
erlagda insatser. Det normala betrdffande bostadsritter ar att det dr upp
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till bostadsrattshavaren att hitta en kdpare. En forséljning dr bostads-
rattshavarens sétt att fa tillbaka erlagda insatser. Det normala betraf-
fande kooperativa hyresratter skall i stéllet vara att hyresgésten sdger
upp sig och aterfér erlagda insatser.

Det hér sagda menar vi medfor att man inte bor fora 6ver de aktuella
bestimmelserna fran BRL om sérskilda krav pa beslut om fordndring
av foreningens hus, mark eller ldgenheter. De bygger pa en syn pa bo-
stadsritten som nagot som ligger ndra dganderatt och ddar man gor na-
gon form av “enklare fastighetsreglering”. Men i de hér aktuella avse-
endena ligger en kooperativ hyresrétt betydligt ndrmare en vanlig hy-
resratt. Mojligheten till uppsdgning och éterfaende av erlagda insatser
menar vi vidare medfor att en 16sning utan sirskilda krav pa beslutet
inte dr oskélig. Det bor ocksa framhallas att vi snarast ser det som en
fordel att man kan undvika regleringen fran BRL. Den 4r nddvéndig i
det sammanhanget men inte okomplicerad. Reglerna ar ritt svara att
tillimpa 1 praktiken. Inte minst finns ett antal gransdragningsproblem,
t.ex. vad som utgor om- eller tillbyggnad och vad som i sammanhanget
avses med lagenhet. Namnas bor slutligen att, i de fallen en forening
hyr sitt hus, fordandringar kan komma till stind genom fastighetsdgarens
forsorg.

Utvidning av foreningens verksamhet

Kravet pa kvalificerad majoritet vid utvidgning av foreningens verk-
samhet har funnits sedan 1930 ars BRL. Varken i forarbetena till den
lagen eller senare har ndrmare utvecklats vilka typer av vidgningar som
avses. I litteraturen har anforts foljande (Melz m.fl., Bostadsritt, 3
uppl., 1996, s. 65).

Utvidgningen kan avse olika typer av verksamhet. Ar det friga om
en utvidning som krdver andring av stadgarna giller naturligtvis
reglerna for dndring av stadgarna dessutom. I andra fall kan det
gilla en verksamhet som inte &r typisk for en bostadsrattsforening,
t.ex. om en fjdllby borjar driva en skidlift. De fall som lagstiftaren
har haft i tankarna dr emellertid framst att foreningen inforskaffar
eller borjar bygga nya hus och pa sa sitt utvidgar verksamheten.
Négot sadant &r inte typiskt for en bostadsrattsforening. Ur lagstifta-
rens synpunkt har det setts som riskfyllda projekt.

Enligt var bedomning dr den atergivna uppfattningen riktig om vad be-
stimmelserna i BRL om utvidgning av verksamheten innebar for bo-
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stadsrattsforeningar. Det innebér alltsa bl.a. att forvarv eller byggande
av nya hus kréver ett beslut pa féreningsstimma med kvalificerad ma-
joritet.

Bor ett motsvarande krav pa kvalificerad majoritet inforas for ko-
operativa hyresrittsforeningar? Mot kan ségas tala att uppléatelseformen
ar tidsbegriansad och att den kooperative hyresgisten vid uppsidgning
har rdtt att aterfd sina insatser. Men tanken med kravet i BRL &r att
skydda mot riskfyllda projekt. Och i en situation att ett projekt dventy-
rar féreningens ekonomi &dr den teoretiska ritten att aterfa erlagda in-
satser betydelselos. Da finns kanske inga medel att ge tillbaka. Det &r
just risken att forlora erlagda kapitaltillskott som motiverar sdrskilda
krav pa beslutet.

Samtidigt dr det viktigt att onddiga hinder inte stélls upp for en ra-
tionell forvaltning. Darfor anser vi att sdrskilda krav bor gélla endast i
fall dar man kan tala om riskfyllda projekt.

I det sammanhanget bor uppméarksammas att en bostadsrattsforening
har mgjlighet att, om foérdndringar i féreningens ekonomi i 6vrigt kré-
ver det, upplata enstaka, nya ldgenheter med bostadsritt utan niagon
sarskild beslutsprocess och utan att ny ekonomisk plan uppréttas, se 3
kap. 4 § BRL.

Mot den angivna bakgrunden anser vi att kvalificerad majoritet bor
kravas for utvidgning av foreningens verksamhet. Men ett undantag bor
gilla for fall dar vidgningen dr av mindre betydelse for foreningens
ekonomi. Vi dterkommer i forfattningskommentaren till vad som skall
avses med det. Nar det géller byggnation eller férvarv av nya lagenhe-
ter menar vi att man bor relatera antalet ldgenheter till féreningens
storlek. En stor forening bor utan sérskild beslutsordning kunna bygga
eller kopa fler lagenheter 4n en liten forening.

Det bor ndmnas att sirskilda krav finns dven for beslut om 6verla-
telse av foreningens hus. Dessa har emellertid samband dven med lik-
vidations- och ombildningsfragor. Vi tar déarfor upp detta i avsnitt
18.4.2.
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17.6 Revision och sérskild granskning
17.6.1  Foreningslagen och BRL

Bestimmelser om revision och sérskild granskning finns i 8 kap. fore-
ningslagen. For ekonomiska foreningar géller, enligt 8 kap. 5 § fore-
ningslagen, att minst en revisor skall vara auktoriserad om

1. tillgdngarnas nettovérde enligt faststéllda balansridkningar for de tva
senaste rikenskapséren Overstiger ett gransbelopp som motsvarar
1000 ganger det basbelopp enligt lagen (1962:381) om allmén for-
sikring som géllde under den sista manaden av respektive riken-
skapsér, eller

2. antalet anstéllda hos foreningen under vart och ett av de tva senaste
rakenskapséren i medeltal har dverstigit 200.

Enligt 9 kap. 26 § BRL giller bestimmelserna om revision och sérskild
granskning i tillimpliga delar &ven for bostadsrittsforeningar, dock
med ett undantag. Bestimmelserna i 8 kap. 5 § fOoreningslagen om
skyldighet att utse auktoriserad revisor nir foreningen dr av viss storlek
giller inte for bostadsréttsforeningar.

Bostadsréttsutredningen hade i uppdrag att dvervdga om kraven pa
kvalificerad revisor i bostadsrattsforeningar bor skdrpas. Utredningen,
som presenterade sina dvervdganden i slutbetdnkandet Olika bostads-
rattsfragor (SOU 2000:2), kom till slutsatsen att reglerna om utseende
av revisor inte bor dndras (betdnkandet s. 258 ff.).

17.6.2  Overviganden och forslag

Vart forslag: Bestimmelserna i 8 kap. 5 § foreningslagen om skyldig-
het att utse auktoriserad eller godkdnd revisor skall inte gélla for ko-
operativa hyresréttsforeningar.

Ett generellt krav pd kvalificerad revisor

Som redogjordes for i det foregdende avsnittet hade Bostadsréttsutred-
ningen 1 uppdrag att Overvdga skérpta krav pa auktoriserad revisor.
Bakgrunden till uppdraget var att ett stort antal bostadsrattsféreningar
hade gatt 1 konkurs under 1990-talet. Bostadsrattsutredningen foreslog
alltsd ingen motsvarighet till bestimmelserna om auktoriserad revisor i
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ckonomiska féreningar av viss storlek. Utredningen forde utforliga re-
sonemang (betdnkandet s. 258 ff.).

Utredningen stillde forst fragan om ett generellt krav pa kvalifice-
rad — auktoriserad eller godkdnd — revisor bor stéllas upp. Ett sadant
krav finns for aktiebolag. Det inférdes som ett led i bekdmpningen av
ckonomisk brottslighet och andra oegentligheter som kan férekomma i
samband med nédringsverksamhet (prop. 1981/82:171 s. 1). Fragan har
overviagts for ekonomiska féreningar. Da gjordes bedémningen att be-
hov saknades av en sddan skérpning for ekonomiska foreningar (prop.
1986/87:7 s. 68). Bostadsrittsutredningen uttalade att inget hade fram-
kommit som tyder pa ett behov av kvalificerade revisorer i alla bostads-
rattsforeningar av de skdl som anfordes for aktiebolag.

Bostadsrittsutredningen 6verviagde ocksa om andra skél talade for
ett generellt krav, men fann att ett sadant krav skulle fora for langt. Ut-
redningen hinvisade till att man inte kunde se nagon koppling mellan
konkurserna bland bostadsrittsforeningar och revisionen, att ett sadant
krav inte géller for ekonomiska foreningar samt att kravet skulle ha in-
neburit en viss kostnadsbelastning for mindre foreningar.

De skl som Bostadsrittsutredningen anforde mot ett generellt krav
pa auktoriserad eller godkind revisor &r enligt var mening 6verforbara
pa kooperativa hyresréttsforeningar. Risken for ekonomisk brottslighet
0.d. bedémer vi inte ar storre i kooperativa hyresrattsféreningar dn i
bostadsrattsforeningar. Nagot skél att stdlla upp ett generellt krav pa
auktoriserad eller godkand revisor ser vi alltsa inte.

Antalet anstdllda i foreningen

Bostadsrittsutredningen stillde darfor i stillet fragan om ett krav borde
stillas upp for storre” bostadsrattsforeningar. Diskussioner fordes
ddrvid mot bakgrund av bl.a. de kriterier som finns i 8 kap. 5 § fore-
ningslagen. Nar det giller kriteriet som tar sikte pa antalet anstéllda
konstaterade utredningen att det troligen inte finns en enda bostads-
rattsforening som har fler &n 200 anstallda.

Detta menar vi sdkert kommer att gélla ocksa for kooperativa hyres-
rattsforeningar. Inget talar for att det kommer att bildas kooperativa hy-
resrattsforeningar med fler 4n 200 anstéllda.
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Foreningens tillgangar

Nir det giller rekvisitet i 8 kap. 5 § foreningslagen om foreningens till-
géngar ansdg Bostadsrittsutredningen att det skulle kunna sla ritt
slumpartat. Utredningen hénvisade till att den stora tillgangen regel-
méssigt dr fastigheten men att denna kan redovisas pé olika sétt
(betdnkandet s. 261). Den pekade dérfor pa andra mojliga modeller
som att knyta an till omséttningen, sétta gransen i forhéllande till taxe-
ringsvérdet eller 14ta antalet ldgenheter vara avgdrande.

Bostadsréttsutredningen tog upp de skél som hade angetts nér krite-
riet infordes for ekonomiska foreningar (s. 264). Man hade pekat pa
konsekvenser for samhdllet 1 stort, fraimst arbetsloshet. Skilet hade sa-
ledes framst tagit sikte pa kriteriet om antalet anstéillda.

Enligt Bostadsrittsutredningen har sddant som utbredd arbetsldshet
ingen motsvarighet om en bostadsrittsforening gar i konkurs. Det
skulle ndrmast varit bostadsloshet. Men de undersokningar Boendeso-
ciala beredningen hade gjort av konkurser och rekonstruktioner i bo-
stadsrittsforeningar och redovisat i Boendesociala effekter av konkur-
ser och rekonstruktioner — bostadsrattsforeningar och egna hem (SOU
1999:72) visade att s inte blev fallet.

Bostadsréttsutredningen sammanfattade sin instéllning med att de
skél som hade anforts for ekonomiska foreningar inte var dverforbara
till bostadsrattsforeningar. Kriterierna for ekonomiska foreningar pas-
sar, enligt utredningen, déligt for bostadsréttsforeningar. Slutligen var
bristande revision inte en faktor att rdkna med betrédffande konkurserna
under 1990-talet.

Vara slutsatser

Skél kan anforas bade for och emot krav pa kvalificerad revisor i storre
kooperativa hyresrittsforeningar. Avgorande betydelse anser vi dock
likheten mellan bostadsréttsforeningar och kooperativa hyresrattsfore-
ningar har. Fran revisionssynpunkt ar de tvd typerna av foreningar lik-
vérdiga. Och de skiljer sig frdn manga andra typer av ekonomiska fore-
ningar. Det rimliga &r darfor enligt var uppfattning att samma regler
giller for kooperativa hyresrattsforeningar som for bostadsrittsfor-
eningar. Vi foreslar séledes att samma undantag frén kraven i forening-
slagen pé auktoriserad revisor skall goras for kooperativa hyresréttsfo-
reningar som for bostadsrattsforeningar.
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17.7 Overskottsutdelning

17.7.1 Sarskilda bestimmelser for
bostadsrittsforeningar

110 kap. 1 — 8 §§ foreningslagen finns bestammelser for ekonomiska
foreningar om 6verskottsutdelning och annan anvdndning av férening-
ens egendom. Endast tva av dessa paragrafer ar tillampliga betrdffande
bostadsrittsféreningar.

Sarskilda bestammelser finns ndmligen for bostadsrattsforeningar
om vinstutdelning o.d. De finns 1 9 kap. 27 och 28 §§ BRL. Néamnas
kan att man i BRL endast talar om vinstutdelning medan termen &ver-
skottsutdelning i foreningslagen ar ett vidare begrepp.

1 9 kap. forsta stycket 27 § BRL anges att utdelning far ske endast
av vinst som redovisas i faststédlld balansridkning for det senaste riken-
skapséret. Motsvarande bestimmelser for ekonomiska féreningar finns
i 10 kap. 2 § foreningslagen. Dér anges att vinstutdelning inte far 6ver-
stiga vad som i den faststdllda balansrdkningen och, i friga om moder-
forening, 1 den faststdllda koncernbalansriakningen for det senaste ré-
kenskapsaret redovisas som foreningens eller koncernens fria egna ka-
pital dock med avdrag for vissa, ndrmare preciserade belopp. Namnas
bor att krav ocksé finns pa viss avsittning till reservfond, 10 kap. 6 §
foreningslagen.

Vinst far, enligt 9 kap. 27 § andra stycket BRL, inte delas ut till
andra dn bostadsréttshavarna. Vinsten skall férdelas mellan dem efter
insatserna for bostadsritterna, om inte ndgot annat har bestdmts i stad-
garna. Nagra liknande begriansningar eller anvisningar finns inte for
ckonomiska féreningar. Daremot finns begransningar betraffande moj-
ligheterna att dela ut dverskott till andra 4n medlemmar, 10 kap. 4 §
foreningslagen.

Som ndmndes inledningsvis &r tva paragrafer i foreningslagen till-
lampliga pa bostadsrattsforeningar. Enligt 9 kap. 28 § BRL géller be-
stimmelserna om aterbetalning m.m. 1 10 kap. 7 § foreningslagen om
vinst har delats ut i strid med bestdmmelserna i 9 kap. 27 § BRL eller
nagon bestimmelse i1 féreningens stadgar. Vidare géller bestimmelser-
na om vissa gavor i 10 kap. 8 § foreningslagen ocksa for bostadsratts-
foreningar.
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17.7.2  Overviganden

Var bedomning: Nagra fran foreningslagen avvikande bestammelser
om Overskottsutdelning bor inte inforas.

Behdovs sdrskilda bestimmelser om tilldtna overskottsutdelningar?

Bestimmelsen i 9 kap. 27 § forsta stycket BRL om att endast vinst en-
ligt den senaste balansrdkningen far delas ut inférdes genom 1971 éars
BRL. Tidigare hade foreningslagen géllt ocksa for bostadsrattsfor-
eningar och endast avvikande bestimmelser reglerats i en sarskild lag.
Men genom 1971 ars BRL &dndrades systematiken sa att en sérskild,
uttommande lag finns for bostadsritterna och foreningslagen endast ar
tillimplig om en hénvisning gors till denna lag.

Aven om bestimmelsen till ordalydelsen avvek fran den divarande
bestammelsen i foreningslagen var avsikten inte att gora nagon éndring
av rattsldget. Avsikten var endast att pa grund av den dndrade systema-
tiken inféra en bestimmelse om vinstutdelning vilken 6verensstamde i
sak med regleringen i féreningslagen (prop. 1971:12 s. 153 och SOU
1969:4 s. 233). Ndgon motsvarighet till foreningslagens bestammelser
om gottgorelse infordes inte. De ansags sakna aktualitet for bostads-
rattsforeningar (ibid). Parentetiskt kan ndmnas att en sdrskild bestdm-
melse om vinstutdelning inledningsvis hade funnits i 1930 ars BRL,
som foregick 1971 ars BRL. Men de bestimmelserna togs bort vid in-
forandet av 1951 ars foreningslag med motiveringen att bestimmelsen i
1930 ars BRL hade fatt sin motsvarighet i 1951 ars féreningslag (prop.
1951:34 5. 204).

Sedan den sédrskilda bestimmelsen om vinstutdelning infordes i
BRL har bestimmelserna i foreningslagen dndrats ett antal génger.
Bl.a. har terminologin med &verskottsutdelning inforts. Men néagra ge-
nomgripande sakliga dndringar har det inte varit fraiga om (se t.ex.
prop. 1986/87:7 s. 193 ff. och 1979/80:144 s. 51 f.). Enligt var bedom-
ning har reglerna inte dndrats pa ndgot sitt som gor att de nu dr mer
olampliga dn tidigare for bostadsrittsforeningar eller kooperativa hy-
resrattsforeningar. Med hénsyn till den lagtekniska 16sning som vi har
valt, se avsnitt 19.1, finns det darfor inte skél for att sdtta upp nagra
sarskilda bestimmelser for kooperativa hyresrittsféreningar om vilka
overskottsutdelningar som far goras i en kooperativ hyresrattsforening.
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Skall vinst fa delas ut endast till kooperativa hyresgdster?

Bestdmmelsen att vinst inte far delas ut till andra 4n bostadsréttshavare
har funnits sedan 1930 ars BRL. Den kommenterades da péa det sittet
att det overensstimde med vad som gillde for 6verskott vid likvidation
(NJA I 1930 s. 526). I forbigdende kan ndmnas att regeln vid likvida-
tion togs bort vid inforandet av 1971 ars BRL. Det motiverades med att
det i foreningslagen hade inforts bestimmelser som medforde att fore-
ningen var skyldig att i stadgarna ange hur man skall forfara med till-
géngarna vid likvidation och att bl.a. den aktuella bestimmelsen darfor
hade forlorat i betydelse (prop. 1971:12 s. 163). I éldre litteratur kom-
menterades bestimmelsen om vinstutdelning till endast bostadsréttsha-
vare med att detta dverensstimde med synséttet 1 lagen att bostadsritts-
havarna dr att betrakta som de egentliga medlemmarna (Siljestrom
m.fl., Lagen om bostadsrittsforeningar, 5 uppl., 1965, s. 149).

I de hér aktuella avseendena har vi valt en helt annan utformning av
kooperativa hyresréttsforeningar. Redan genom vart forslag att ndgon
fast koppling inte skall finnas mellan andelsrétt och nyttjanderétt foljer
att man inte kan Overfora synsittet att endast de som innehar en nytt-
janderétt skall ha rétt till utdelning. Négra andra skl till avvikelser fran
foreningslagens bestdimmelser kan vi inte se. Vi anser sdledes att ndgon
begrinsning, liknande den 1 BRL att vinst fér delas ut till endast bo-
stadsrittshavarna, inte bor inforas.

Fordelning av vinsten mellan de berdttigade

Aven bestimmelsen i BRL att vinsten skall fordelas mellan bostads-
rattshavarna efter insatserna for bostadsritterna, om inte nigot annat
har bestimts i stadgarna, har haft sin motsvarighet sedan 1930 é&rs
BRL. Men tidigare skulle fordelningen goras efter andelsvérdena.

Redan med hénsyn till vart stillningstagande att vinstutdelning inte
endast skall kunna ske till kooperativa hyresgéster foljer att en motsva-
righet till bestimmelsen i BRL inte bor inforas betrdffande kooperativa
hyresrétter.



SOU 2000:95 Ombildning 237

18 Ombildning

18.1 Bor sarskilda regler finnas om
ombildning till 4garmodellen?

18.1.1  Ombildning till bostadsratt

Sarskilda bestimmelser finns om ombildning av hyresrétt till bostads-
ratt. Reglerna finns dels i BRL, dels i en sérskild lag bendmnd lagen
(1982:352) om ritt till fastighetsforvarv for ombildning till bostadsratt
(ombildningslagen). Som rubriken pa den sdrskilda lagen antyder &dr det
i samband med att fastighetsdgaren har for avsikt att avyttra sin fastig-
het som sérskilda méjligheter finns till ombildning. I korthet gar reg-
lerna ut pa att hyresgisterna bildar en bostadsréttsforening. Denna an-
maler till inskrivningsmyndigheten sitt intresse av att forvarva fastig-
heten. Detta antecknas i fastighetsregistrets inskrivningsdel. Genom
anmalan far bostadsrattsforeningen en forkopsratt.

Bostadsrittsforeningens beslut om forvérv skall fattas pa forenings-
stimma 9 kap. 19 § BRL. Tva tredjedelar av de uthyrda lagenheterna
skall ha gatt med pa beslutet. Hyresgésterna i de lagenheterna skall va-
ra medlemmar i foreningen. Infor beslutet skall hyresgésterna ha till-
gang till en ekonomisk plan med intyg fran intygsgivare, 9 kap. 20 §
BRL. Till planen skall fogas ett besiktningsprotokoll.

I anmdélan till inskrivningsmyndigheten skall féreningen foga ett
intyg, 3 § ombildningslagen. Enligt detta skall bl.a. hyresgésterna i
minst tva tredjedelar av de uthyrda ldgenheterna ha forklarat sig intres-
serade av den tidnkta ombildningen. Dessa hyresgéster skall vara med-
lemmar i bostadsrattsforeningen.
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18.1.2  Overviiganden och forslag

Vart forslag: Bestimmelserna i lagen (1982:352) om rétt till fastig-
hetsforvarv for ombildning till bostadsritt skall vara tillampliga dven
pa fastighetsforvéarv for ombildning till kooperativ hyresritt.

En férening som har fatt en anmélan om ombildning till bostadsrétt
eller kooperativ hyresritt antecknad i fastighetsregistrets inskrivnings-
del skall kunna aterta sin anmélan. Till atertagandet skall fogas ett in-
tyg av foreningens styrelse att minst hélften av de aktuella hyresgéster-
na vid foreningsstimma har rostat mot forvarv av den fasta egendomen.
Inskrivningsmyndigheten skall da ta bort anteckningen.

For att en kooperativ hyresrattsforenings beslut om forvarv for om-
bildning till kooperativ hyresratt skall vara giltigt skall en ekonomisk
plan och ett besiktningsprotokoll vara tillgangliga infor beslutet. Planen
skall vara granskad av tva, behoriga intygsgivare.

Vdr losning bor vara generell

Inledningsvis maste konstateras att en bostadsrattsforening har mojlig-
het att, liksom vilken annan juridisk eller fysisk person som helst, for-
véarva en fastighet dven utan de sdrskilda ombildningsbestimmelserna.
De sérskilda reglerna inférdes ar 1982. De innebar alltsd att man har
okat mojligheterna for just bostadsrattsforeningar att forvarva fastig-
heten ddr medlemmarna ar hyresgéster.

Ett reformarbete pagér betrdaffande de allminnyttiga bostadsforeta-
gens framtid. Utredningen om allménnyttan och bruksvardet ldmnade
principforslag i betdnkandet Pa de boendes villkor — allmédnnyttan pa
2000-talet (SOU 1999:148). Dessa forslag bereds nu vidare inom ra-
men for en parlamentarisk kommitté som har tagit namnet Kommittén
for allmédnnyttiga bostadsforetag och boendesocial utveckling (Fi
2000:01). Enligt det ndimnda betdnkandet dr en mojlighet till hyres-
gastinflytande inom ramen for allmédnnyttan att kooperativa hyresrétts-
foreningar bildas. Det dr mojligt att man vid det vidare reformarbetet
kommer fram till att sdrskilda skal kan finnas att gynna ombildning av
allménnyttans hyresrédtter till kooperativa hyresritter framfor ombild-
ning till bostadsratter. Enligt var mening bor detta i sa fall 16sas genom
sarskilda regler som traffar allmannyttans fastighetsbestand.

Vart forslag tar i stéllet sikte pa vad som generellt skall gélla betraf-
fande ombildning till kooperativ hyresrétt.
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Skdlen for sdrskilda ombildningsregler

Nir det géller skélen for de ar 1982 inforda reglerna om ombildning till
bostadsrétt konstaterades i forarbetena (prop. 1981/82:169 s. 18 ff.)
forst att bostadspolitiken tidigare hade varit inriktad pd frémst att
komma tillriatta med bostadsbrist samt lag utrymmes- och utrustnings-
standard. Tiden ansags vara mogen for att flytta tyngdpunkten mot an-
nat bl.a. de boendes inflytande. Man beddmde dock att det inte dr mgj-
ligt att uppnd samma inflytande for hyresgéster som for dem som bor
med dgande- eller bostadsritt. Bostadsritten borde darfor oka, sarskilt i
omréden dér hyresritten dominerar. Da astadkommer man, enligt de-
partementschefen, en stdrre variation mellan upplételseformerna, vari-
genom bl.a. bostadskonsumenternas 6nskemal béttre kan tillgodoses.

Genom é&ren har manga éndringar gjorts i bestimmelserna om om-
bildning, bl.a. nir det géller majoritetskraven och vilka hus som skall fa
ombildas. De hir atergivna skélen har emellertid inte p& négot grund-
laggande sitt ifragasatts.

Bor man gynna ndgon av de tvd uppldtelseformerna?

I korthet motiverades alltsa reglerna med att man ville stimulera den
boendeform som anségs ge de bista och mest omfattande mojligheterna
till boendeinflytande. Kooperativa hyresrattsforeningar ar i dessa hén-
seenden ténkta att i allt vésentligt fungera pad samma sétt som bostads-
rittsforeningar. En av grundidéerna med kooperativ hyresrétt ér just att
hyresgisterna skall f& mojligheter till medinflytande, ungefir p4 samma
sdtt som bostadsrattshavare har. Utifrén de skél som anfordes i forar-
betena finns det dérfor inte skél att missgynna kooperativa hyresrétter
jaimfort med bostadsritter. A andra sidan finns det utifrin dem inte
heller skél att gynna de kooperativa hyresritterna pé bostadsrétternas
bekostnad.

Det man kan uppnd genom att inféra ombildningsregler for koope-
rativ hyresrétt motsvarande dem for bostadsrétt &dr att stimulera bildan-
de av kooperativa hyresrittsforeningar enligt dgarmodellen. 1 avsnitt
6.2 diskuterade vi de svarigheter som fanns under forsoksverksamheten
for den typen av kooperativa hyresrittsforeningar. Vi konstaterade da
att just kooperativa hyresrittsforeningar enligt d4garmodellen utan en
stark finansidr i bakgrunden ofta lar f4 det svérare med finansieringen
an en bostadsrittsforening. Vill man éndra pa detta krdvs ndgon form
av ekonomisk stimulans. Forslag till sadant ligger dock utanfor vart

uppdrag.
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Vid ombildning torde det ofta vara frdga om bildande av den aktu-
ella typen av kooperativ hyresrittsférening. Det skulle da kunna hévdas
att i ett lage dér vi inte har foreslagit stimulanser kan fallen dar om-
bildning till kooperativ hyresritt viljs i stdllet for ombildning till bo-
stadsritt bli sa fi att man kan ifragasitta meningen med sarskilda om-
bildningsregler.

Men enligt oss bor man inta det motsatta forhillningsséttet. Ar an-
tagandet riktigt att utgangslaget for kooperativa hyresrittsforeningar ar
nagot siamre, bor detta inte forsdmras dnnu mer genom gynnande av
upplatelseformen bostadsrétt i ombildningsfallen. Och om forhallande-
na i stéllet skulle bli sddana att kooperativa hyresrattsféreningar upp-
fattas som ett attraktivt alternativ, bor beredskap finnas i form av fardi-
ga ombildningsregler.

Vi anser alltsa att regler bor finnas avseende ombildning till koope-
rativ hyresritt.

Den lagtekniska utformningen

Som redan ndmnts saknas skél att gynna den ena upplatelseformen
framfor den andra. Fragan ar da hur ombildningsreglerna bor utformas.

Ett alternativ ar att lata ombildningsreglerna till bostadsratt omfatta
dven ombildning till kooperativ hyresritt. En komplikation med den
16sningen ér att situationen kan intraffa att flera féreningar, t.ex. en bo-
stadsrittsforening och en kooperativ hyresrittsférening, annmaéler sitt
intresse till inskrivningsmyndigheten. Denna konkurrenssituation maste
da 16sas pa nagot sétt. Lagen om fastighetsforvarv for ombildning till
bostadsritt dr 1 dag inte utformad pa ett sdtt som loser problemet.

En mojlighet vi har diskuterat ar att infora ett nytt undantag i 6 §
ombildningslagen. Enligt den paragrafen far en Overlatelse i vissa fall
goras utan hembud till foreningen. Och det géller alltsa trots att hem-
bud normalt skulle skett. Dessa undantag skulle kunna tillféras det fal-
let att Gverlatelse skall ske till en kooperativ hyresrittsforening. Men
for det forsta innebar en sddan regel att den kooperativa hyresrattsfore-
ningen gynnas framfor bostadsrattsforeningar i det fallet att fastighets-
dgaren vill overlata till den kooperativa hyresrittsforeningen. Vidare
skulle kooperativa hyresrattsforeningar vara missgynnade i alla fall
fastighetsdgaren vill sdlja till ndgon annan dn en sddan forening. Da
skulle ju hembud vara aktuellt endast till en eventuell bostadsrattsfor-
ening.
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Naturligtvis skulle en regel om att den ena upplatelseformen alltid
har forsteg vara enkel. Men sadana regler ar inte aktuella, eftersom vi
inte anser att den ena upplatelseformen bor gynnas framf6r den andra.

Enligt var mening &dr darfor den basta 16sningen den tidigare ndmn-
da. Man bor utvidga ombildningslagens tillampningsomrade till att om-
fatta dven ombildning fran vanlig hyresritt till kooperativ hyresratt.
Dérutéver bor en del fragor — motsvarigheter till sddana som for bo-
stadsratter regleras i BRL — regleras i lagen om kooperativ hyresrétt. Vi
aterkommer till det i nista avsnitt.

Hur bor man losa konkurrensen mellan flera foreningar?

Som tidigare ndimndes kan man forutse situationen att flera intressenter
finns. Konkurrenssituationen mellan dem maste 16sas. Forst bor nagot
sdgas om hur den situation ser ut som vi tinker pé.

Enligt bestimmelserna om ombildning till bostadsritt krdvs for det
forsta ett beslut av en bostadsrittsforening om att forvirva ett hus for
ombildningen. For att ett sddant beslut skall vara giltigt krévs att hyres-
gésterna i minst tva tredjedelar av aktuella ldgenheterna har gatt med
pa beslutet. Foreningen skall gora en intresseanmélan till inskrivnings-
myndigheten. Till denna skall fogas ett intyg om att den nyss nimnda
méngden hyresgéster skriftligen har forklarat sig intresserade av om-
bildningen. Hyresgésterna dr emellertid inte bundna av sina forklaring-
ar om inte forhandsavtal har tecknats.

Om man bara gjorde bestdmmelserna om ombildning till bostadsrétt
tillimpliga ocksa pé kooperativ hyresritt skulle situationen kunna upp-
sté att beslut om forvérv skulle kunna fattas i och anmélan goras av ba-
de en bostadsréttsforening och en kooperativ hyresréttsforening. Denna
situation dr av naturliga skél inte forutsedd. Det som i dag géller &r att
en ny anteckning i inskrivningsregistret inte fir goras sé linge en an-
teckning redan finns.

Om nu inte en av upplatelseformerna skall gynnas &r en ténkbar
mojlighet att den upplatelseform skulle fa foretrdde som hade flest an-
héngare. Fragan ar bara hur detta skulle avgoras. Nér skulle rakningen
goras och vem skulle gora den? Vilka mojligheter skulle finnas att dnd-
ra sig? Den typen av losningar framstér som i praktiken svargenomfor-
bara.

Man kan ténka sig att ge den forening foretrdde som har anmélt sig
forst. Risken framstér emellertid som 6verhdngande att en sddan regel
missbrukas eller att déligt informerade hyresgéster fattar forhastade be-
slut. Den losningen innebdr ndmligen att utrymme for dndringar inte
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finns, &ven om hyresgésterna @ndrar instillning. Reglerna i ombild-
ningslagen innebér att den forening som har registrerats i fastighetsre-
gistrets inskrivningsdel star kvar dir i tva ér, 5 § ombildningslagen.

Skulle da motsatsen, att den sist anmidlda foreningen ges foretrade,
vara losningen? Vi bedomer att sa inte dr fallet. Det framstar inte som
realistiskt att lata hembudet g till fler &n en forening. Det méste géilla
oavsett hur ”lang k6 som finns. I annat fall skulle hembudsforfarandet
kunna bli oerhort utdraget. Men med provning av endast en av anmal-
ningarna finns en risk for manipulationer o.d. Det skulle kunna ske ge-
nom exempelvis att foreningar anmélde sig pa ren spekulation eller att
den sist anmaélda féreningen var en “bulvanforening” eller liknande.

Vi foreslar déarfor foljande utformning. En intresseanmilan géller,
som redan nédmnts, i tvd ar. Tiden kan forlingas om hembud har gjorts.
Men det kan vi bortse ifrén hir. Vidare fir en ny intresseanmélan an-
tecknas tidigast pd den inskrivningsdag dé& den tidigares giltighet har
upphort. Avsikten med den sistnimnda bestdimmelsen &r att hindra att
en ny intresseanmélan medfor rétt till hembud innan den tidigares gil-
tighet har upphort (prop. 1981/82:169 s. 77). Det bor gélla dven i fort-
sdttningen. Endast en anteckning bor kunna finnas i taget. Ddremot bor
en mdjlighet inforas for foreningar att aterta sin anmélan och for in-
skrivningsmyndigheten att da ta bort anteckningen.

Déarmed finns en mojlighet for hyresgéisterna i ett hus som forst har
valt den ena upplatelseformen att dndra sig och vélja den andra samt att
fa det noterat i fastighetsregistrets inskrivningsdel. Detta bygger pa den
nuvarande ordningen att majoritetskravet dr tva tredjedelar.

Ndrmare om majoritetskravet

Man kan hdvda att majoritetskraven bor sdankas jamfort med vad som i
dag giller for bostadsritter, eftersom gynnande regler skall finnas for
en ytterligare upplatelseform. Risken for splittring mellan hyresgéister-
na kan sdgas bli storre pa det sattet det inte ldngre handlar om att vilja
mellan bara hyresritt och bostadsritt. Aven alternativet kooperativ hy-
resratt skall viagas in.

Majoritetskravet betraffande ombildning till bostadsritt dndrades sa
sent som den 1 juli 1999 fran minst halften till tva tredjedelar. De skél
som anfordes for detta var i korthet foljande (prop. 1998/99:101 s. 12
f.). Ju fler som deltar i ombildningen, desto storre dr mdjligheten att
overgangen till bostadsritt blir lyckad. Boendet har en stor social bety-
delse. Det ar déarfor inte rimligt att en ombildning skall f4 genomforas
om ett stort antal hyresgister, kanske nidrmare hilften, motsitter sig
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den. Ombildning innebér ocksa en risk for att foreningen sitter sina eg-
na medlemmars intressen framfor de kvarvarande hyresgésternas.

De hir atergivna skidlen forlorar inte 1 betydelse pa grund av info-
randet av en ny upplatelseform. Och samma skil kan goras gillande
gentemot kooperativa hyresréttsforeningar. Sarskilt mot bakgrund av
att fragan betraffande bostadsritter s nyligen har provats av riksdagen
anser vi att tvatredjedelskravet bor utvidgas till att gélla dven for ko-
operativa hyresritter.

Ndrmare om dtertagande och borttagande av intresseanmdlan

Vi backar da tillbaka till fallet att hyresgédsterna genom t.ex. en bo-
stadsrittsforening har anmaélt intresse for ombildning till bostadsratt
men &dndrar sig. Man vill i stdllet anmila intresse for ombildning till
kooperativ hyresratt. Det som krévs &dr da att bostadsrattsforeningen pa
foreningsstdmma &dndrar sitt beslut om att forvarva fastigheten. Detta
kan sedan anmélas till inskrivningsmyndigheten. Nar anteckningen har
tagits bort kan anmélan goras om ombildning till kooperativ hyresritt.

Vad bor da gilla for beslut om att inte férvarva fastigheten och vilka
krav bor stéllas pa anmélan om detta?

Som tidigare ndmnts kridvs tva tredjedels majoritet for beslut om
forvarv for ombildning till bostadsrétt. Och vi har foreslagit att det-
samma skall gélla fér ombildning till kooperativ hyresratt. Det kan da
forefalla naturligt att samma majoritetskrav bor gélla for dndringsbe-
slutet, dvs. beslutet att inte forvirva fastigheten.

Men de skarpta kraven for beslut om forvarv av fastighet motiveras,
som tidigare ndmnts, med att forutsattningarna for att ombildningen
skall bli lyckad blir stérre om fler dn hdlften ar intresserade. Med andra
ord ar forutsdttningarna for ombildning for daliga, om inte fler &n
hilften rostar for. Detta leder till att det inte bor krdvas mer dn att
hilften av de aktuella hyresgéisterna rostar for en dndring av det tidiga-
re beslutet om forvarv av fastigheten. Darmed behovs inga sédrskilda
regler for denna typ av beslut. Det géller bade for bostadsrétter och ko-
operativa hyresrétter.

Teoretiskt sétt finns da en risk for beslut om éndring av det tidigare
beslutet, &ven om ombildning till den andra upplatelseformen inte &r
aktuell. Men sa ar rattsldget (betrdffande ombildning till bostadsrtt)
redan i dag. Och problemet framstar som i stort sett enbart teoretiskt.

Vad bor da gélla betraffande anmélan till inskrivningsmyndigheten?
Beslutet fran foreningsstimman skall, som andra beslut, dokumenteras
i ett protokoll. For intresseanmélan krdvs en anmélan fran styrelsen och
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ett av denna utfardat intyg. I detta skall anges bl.a. att minst tva tredje-
delar skriftligen har forklarat sig intresserade. Mot den bakgrunden an-
ser vi att det ar tillrdckligt att styrelsen &tertar sin intresseanméalan och
till detta fogar ett intyg om att minst hélften av de aktuella hyresgéster-
na vid beslut pa foreningsstimma rostat mot forvarv av den fasta egen-
domen.

Ekonomisk plan och besiktningsprotokoll

Som ndamndes i inledningsavsnittet forutsétter ett giltigt beslut om for-
varv av en fastighet for ombildning till bostadsrétt att en av intygsgiva-
re granskad ekonomisk plan och ett besiktningsprotokoll &r tillgédngliga.
Fragan blir darfér om nagra liknande krav bor stéllas upp for beslut om
forvérv for ombildning till kooperativ hyresritt.

Nér ombildningsreglerna infordes uppmirksammade departe-
mentschefen i propositionen sarskilt frigan om ekonomisk plan (prop.
1981/82:169 s. 34 f.). Hon konstaterade inledningsvis att syftet med
den ekonomiska planen ar att skapa forutsédttningar for att bostadsratts-
foreningens verksamhet vilar pa en betryggande ekonomisk grund. Be-
stimmelserna om ekonomisk plan, fortsatte hon, praglas av forhéllan-
dena vid nyproduktion. I en sédan situation spelar, enligt departe-
mentschefen, den ekonomiska planen knappast nagon roll for den en-
skilde. Hon tillade att det i stéllet &r den information som féreningsbil-
daren lamnar och sjdlva upplatelseavtalet som utgér underlag for still-
ningstagandet i fraga om forvarv av bostadsritt.

Diérefter kom departementschefen in pa laget vid ombildning:

Situationen &ar emellertid annorlunda vid ombildning fran hyresratt
till bostadsratt. Det &r sjdlvfallet av vdsentlig betydelse att hyres-
gésterna fore beslutet om forvarv av fastigheten far en tillfredsstal-
lande information om de ekonomiska forutsattningarna for en om-
bildning. Den ekonomiska planen bor hérvid utgdra det viktigaste
beslutsunderlaget for hyresgisterna. Det dr enligt min mening alltsa
inte tillrdckligt med négon form av prelimindr plan utan en slutlig
kalkyl bor foreligga i form av en ekonomisk plan.

Departementschefen ansag att planen skulle foreligga ndr beslut om
fastighetsforvirvet skall fattas. En bestimmelse om det inférdes i BRL.
Planen skall dessutom vara granskad av intygsgivare, men behdver inte
vara registrerad.
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Slutligen stélldes ett krav upp pa att ett besiktningsprotokoll skall
fogas till den ekonomiska planen. Protokollet skall utvisa fastighetens
skick. Detta motiverades pa foljande sétt (prop. s. 35).

Naér det harefter géller innehallet i den ekonomiska planen ar det va-
sentligt att hyresgédsterna vid sitt stdllningstagande till ombildningen
far kdnnedom om sddana kostnadsokningar som kan foérutses. Hér-
vid ar det sdrskilt viktigt att fastighetens skick undersdks och att en
berdkning gors av de kostnader som efter fastighetsforvarvet kan
behova laggas ner pa underhallsatgiarder av olika slag. Det bor t.ex.
inte fa komma som en obehaglig Gverraskning for hyresgésterna att
fastighetens stamledningar for vatten och avlopp maste bytas ut
strax efter det att foreningen har forvéarvat fastigheten. Om fastig-
heten skall byggas om bor hyresgisterna sa langt mojligt fa kénne-
dom om ombyggnadens omfattning och den 6kning av avgifterna
som kommer att bli foljden av ombyggnaden.

Lagstiftarens syn 4r alltsa att den ekonomiska planen tjdnar olika syften
vid nybyggnation respektive ombildning. Vid nybyggnation anses pla-
nen sakna virde som informationsunderlag for den enskilde. Déaremot
anses den ekonomiska planen vara ett vdsentligt informationsunderlag
vid beslut om ombildning. Dessutom skall det finnas ett besiktnings-
protokoll.

Vi delar uppfattningen att ett ekonomisk underlag och ett besikt-
ningsprotokoll kan ha en betydelse som beslutsunderlag for hyresgés-
terna vid ombildning och att detta dr en skillnad jamfort med forhallan-
dena vid nyproduktion. Darfor anser vi det ocksé tdnkbart med en ord-
ning liknande den i BRL vid ombildning till 4garmodellen trots att vi i
avsnitt 5.2.1 bestamde oss for att inte forespraka ett generellt krav pa
en sddan ordning.

Vid ombildning torde forhéllandena ofta bli annorlunda 4n vid ny-
produktion. Oftare kommer hyresgésterna eller vissa hyresgéster att va-
ra drivande. Aven i realiteten kommer hyresgisterna ofta att diktera
villkoren. Déarmed blir det viktigt med ett beslutsunderlag. I ombild-
ningssituationer utsitts vidare ofta, i vart fall vissa av, hyresgésterna
for ett visst tryck och paverkan. Darfor dr en opartisk granskning sér-
skilt viktig. Det kan ocksa konstateras att en viss debatt har forekommit
om forhéllandena vid vissa ombildningar till bostadsrétt under senare
ar.

Som vi angav i avsnitt 5.2.1 finns flera nackdelar med skyddssyste-
met 1 BRL. Men de nyss nimnda férhallandena vid ombildning talar
enligt var mening starkt for att ha ett skyddssystem vid ombildning. For
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det talar ocksa att det dr endast fraga om dgarmodellen. Och det 4r som
sagts vid bildning av den typen av kooperativa hyresrattsféreningar
som behovet av skydd far anses storst. Vi anser darfor att skdlen for en
ordning med nagon form av skyddssystem vid ombildning till dgarmo-
dellen véger Over.

Samtidigt anser vi det viktigt att inte gora regelverket onddigt
komplicerat. Det giller sdrskilt mot bakgrund av att det skall gélla en-
dast vid ombildning. Man bor sa langt méjligt undvika sadana konsek-
venser som att dessa regler driver fram formkrav, omfattande reglering
0SV.

Vi tog i avsnitt 5.2.2 stéllning for att ett krav pa sdkerhet vid utta-
gande av forskott generellt sett ar tillrackligt som forfattningsméssigt
krav vid trdffande av forhandsavtal. Férhallandena blir enligt var me-
ning inte annorlunda for att det dr fraga om ombildning. Vi anser darfor
att nagot krav pa kostnadskalkyler inte behdver stéllas upp.

Déaremot bor ett krav stélls upp att projektet skall granskas av tva
sddana intygsgivare som granskar motsvarande bostadsrittsprojekt.
Man kan da fundera 6ver om ett krav pa ekonomisk plan dr nédvéandigt.
Alternativet skulle vara en ordning dir forfattningsméssiga krav inte
fanns pa intygsgivarens underlag. I praktiken skulle dirmed underlaget
bestdmmas av vad intygsgivaren ansadg nddvandigt for att kunna bedo-
ma projektet.

En séddan ordning skulle emellertid stdlla nya krav pa intygsgivarna
jamfort med vad de dr vana vid betrdffande provning av bostads-
rattsprojekt. Vidare skulle ett sdrskilt regelsystem behdva byggas upp
angaende vad intygsgivarnas provning skulle avse osv. Den tinkta for-
enklingen skulle darfor utebli.

Vidare ar det, som tidigare ndmnts, sa att vid just ombildning dr den
ckonomiska planen tdnkt som ett beslutsunderlag for hyresgésterna.
Det far da ses som en fordel att anvinda sig av en beprévad metod. Vi
foreslar darfor att man infor motsvarande forutséttningar for att ett be-
slut om forvérv for ombildning skall vara giltigt som géller for bostads-
riatter. Med andra ord skall en ekonomisk plan och ett besiktningspro-
tokoll vara tillgdngliga infor beslutet. Planen skall vara granskad av tva
intygsgivare. | dessa avseenden bor man direkt hidnvisa till BRL:s reg-
ler.

Bostadsrittsutredningen foreslog vissa dndringar i de hér aktuella
avseendena. I den man Bostadsrittsutredningens forslag genomfors bor
reglerna for kooperativ hyresrétt anpassas efter dem.
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18.2 Séarskilt om ombildningsregler 1 lagen
om kooperativ hyresratt

18.2.1 Bestimmelserna 1 BRL

Hyresgdstens rdtt till medlemskap

En bostadsrittsforening far i samband med ombildningen enligt huvud-
regeln inte vdgra den som é&r hyresgést i huset intrdde i foreningen,
2 kap. 8 § BRL. Undantag géller for lokaler, hyresforhéllanden som be-
ror pa anstéllning och nir ritt att vigra medlemskap efter Gvergéng,
enligt 2 kap. 3 och 4 §§ BRL, foreligger. Ett par sdrskilda undantag
finns avseende tiden efter det att foreningen har forvérvat huset. Med-
lemskap far vigras om sdkanden inte var hyresgést nér huset forvérva-
des (enligt huvudregeln) och om hyresgésten ansdker om medlemskap
senare dn ett ar efter foreningens forvérv.

En hyresgést som végras intrdde 1 bostadsrittsforeningen vid om-
bildningen kan hénskjuta tvisten till hyresndmnden, 2 kap. 10 § BRL.

Foreningens skyldighet att uppldta och foljderna av vigran

Enligt 4 kap. 6 § BRL fér en bostadsréttsférening — nér nagon enligt
2 kap. 8 § BRL har antagits som medlem — inte végra att upplata den
lagenhet som é&r avsedd for medlemmen med bostadsritt. Inte heller far
foreningen erbjuda sédana villkor for upplételsen som medlemmen
skéligen inte bor godta. Om foreningen bryter mot detta, kan medlem-
men vinda sig till hyresndmnden. Det nu sagda géller dock inte om det
ar bestamt att hyresforhallandet skall upphora.

12 kap. 12 § BRL finns bestimmelser for det fallet att bostadsratts-
foreningen végrar att upplita bostadsritt till nagon som avses i 2 kap.
8 § BRL och som har antagits som medlem. Huvudregeln ar att med-
lemmen dé skall anses ha uttrétt ur foreningen. Detsamma giller om
medlemmen inte antar ett erbjudande frén foreningen att fa ldgenheten
upplaten med bostadsritt.

Undantag géller om medlemmen inom viss tid hénskjuter frdgan om
upplatelse till hyresndmnden enligt 4 kap. 6 § BRL. Undantag géller
ocksa om styrelsen har medgett att medlemmen fér sté kvar i forening-
en.

Medlemmen anses ha uttritt ur féreningen, nér ett beslut har vunnit
laga kraft som innebér avslag pd begéran om upplatelse av bostadsritt.
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I 2 kap. 13 § BRL behandlas en speciell situation. Féreningen har
antagit en hyresgist som medlem. Men denne upphor att vara medlem
innan nagon bostadsrétt har upplétits till honom. Medlemmen anses da,
enligt huvudregeln, ha uttrétt ur féreningen den dag hyresforhéllandet
upphor.

Forbudet mot hojning av uppldtelseavgiften

En bostadsrattsforening har ratt att ta ut en sdrskild avgift tillsammans
med insatsen ndr en bostadsratt upplats. Avgiften kallas uppldtelseav-
gift. En forutsittning for att avgiften skall fa tas ut ar att stadgarna
medger det. Tanken med upplatelseavgiften ar att den skall kunna tas ut
i de fall upplatelsen skall ske forst sedan foreningens verksamhet har
pagatt en viss tid. Det ar alltsa i praktiken en form av upprakning av in-
satsen.

Vid ombildning giller sdrskilda begransningar betraffande majlig-
heten att ta ut upplatelseavgift, 7 kap. 14 § tredje stycket BRL. Uppla-
telseavgift far inte tas ut forrdn efter en manad fran den dag da fore-
ningen har erbjudit hyresgésten att fa ldgenheten upplaten med bostads-
ratt. Vidare far avgiften, intill dess sex manader forflutit rdknat fran
dagen for erbjudandet, hogst motsvara rénta pa insatsen enligt 5 § rin-
telagen (1975:635).



SOU 2000:95 Ombildning 249

18.2.2  Overviiganden och forslag

Vart forslag: Den som &r hyresgist vid en ombildning till kooperativ
hyresratt skall i normalfallet ha ritt att bli medlem i den kooperativa
hyresrattsforeningen. Undantag skall gélla for det fall foreningen enligt
3 kap. 1 § foreningslagen har ratt att vdgra medlemskap. I 6vrigt skall
motsvarande undantag finnas som géller enligt 2 kap. 8 § BRL.

En hyresgidst som viagras medlemskap, skall kunna hianskjuta tvisten
till hyresnamnden.

En kooperativ hyresrattsforening skall, enligt huvudregeln, vara
tvungen att upplata kooperativ hyresratt till den som, i samband med
ombildning, har antagits som medlem. Om en sadan upplatelse inte
kommer till stdnd eller om medlemmen upphor att vara hyresgést innan
nagon kooperativ hyresrétt har upplatits, skall medlemmen — enligt hu-
vudregeln — anses ha uttrétt ur foreningen.

Négra sdrskilda bestimmelser motsvarande dem som finns betraf-
fande begransningar i ritten att for bostadsratter ta ut upplatelseavgift i
samband med ombildning skall inte finnas fér kooperativa hyresratter.

Hyresgdstens rdtt till medlemskap

Det finns enligt var mening ingen anledning till ndgon annan princip
avseende hyresgistens ritt att bli medlem i foreningen &n vad som gél-
ler enligt 2 kap. 8 § BRL. Huvudregeln bor alltsd vara att den som dr
hyresgést vid ombildningen ocksa har ratt att bli medlem i den koope-
rativa hyresrattsforeningen. Som ndmnts i avsnittet om bestimmelserna
i BRL giller vissa undantag fran denna huvudregel.

Undantaget nir hyresférhallandet avser en lokal motiverades i for-
arbetena (prop. 1981/82:169 s. 33) med att hinder inte bor stillas upp
om bostadsrattsforeningen av ekonomiska eller andra skél anser att lo-
kalhyresgisterna bor kvarstd som hyresgéster hos féreningen. Detta
synsétt menar vi ar helt dverforbart till kooperativa hyresrattsférening-
ar. Inte minst géiller det mot bakgrund av vad vi sade i avsnitt 3.2.1 om
lokaler.

Ar 1991 infdrdes undantaget for hyresforhallanden som beror pa an-
stillning. Det syftade framst pa fastighetsskotarbostdder. I sadana fall
ansags det kunna vara av virde for foreningen att behélla hyresratts-
formen (prop. 1990/91:92 s. 165). Aven i detta avseende #r forhallan-
dena likartade for kooperativa hyresrittsféreningar.

Undantag géller vidare i fall dar rdtt att vigra medlemskap forelig-
ger enligt 2 kap. 3 eller 4 § BRL. De paragraferna anger i vilka fall
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medlemskap i en bostadsrattsforening far véagras efter dvergang av bo-
stadsritt. Vi har 1 avsnitt 4.2.2 foreslagit att man skall ansluta till fore-
ningslagens regler om antagande av medlemmar. Darfor foreslar vi att
ett undantag, liksom vid ombildning till bostadsratt, skall stédllas upp sa
att de sedvanliga kriterierna om ratt att vigra medlemskap géller dven
vid ombildning. Men i det hér fallet blir det da féreningslagens och inte
BRL:s kriterier som skall utgéra undantag.

Nér det géller de Gvriga bestimmelserna i 2 kap. 8 § BRL anser vi
inte att forhallandena for en kooperativ hyresrattsforening avviker pa
nagot sdtt som motiverar skillnader. Motsvarande bestdmmelser bor
alltsd inforas for kooperativa hyresréttsforeningar.

En hyresgést som vigras medlemskap har, som nidmndes i det fore-
gdende avsnittet, mdjlighet att hanskjuta tvisten till hyresndimnden. Den
som vagras medlemskap i1 en ekonomisk forening dr ddremot hanvisad
till att vdacka talan vid domstol. Vi har i avsnitt 4.2.2 tagit stdllning for
att den principen normalt sett bor gilla dven for kooperativa hyresrtts-
foreningar. Sa bor det vara inte minst av det skélet att ndgon fast kopp-
ling inte skall finnas mellan andelsritten och nyttjanderatten.

Det vi har talar om ar en sarskild situation dar en person som redan
ar innehavare av hyresratten vill fi frigan om medlemskap prévad. I
det fallet anser vi att det ar rimligt att tvisten kan hanskjutas till hyres-
ndmnden.

I sammanhanget bor ndmnas att 1997 ars hyreslagstiftningsutred-
ning i sitt delbetdnkande Nytt system for provning av hyres- och arren-
demal (SOU 1999:15) foreslog att hyres- och arrendendmnderna skall
avskaffas. Men forslaget innebar ocksa att tvister som den hér aktuella,
vilka i dag prévas av hyresndmnd, i allmén domstol skall handlaggas i
en, jamfort med vanliga tvistemal, sdrskild ordning och med deltagande
av intresseledamoter. Forslaget bereds for ndrvarande. Skulle det for-
verkligas dr det bara att anpassa vart forslag till vad som i vrigt skall
gilla for sadana drenden som enligt géllande ritt handlaggs av hyres-
och arrendendmnderna. Namnas kan att inriktningen for niarvarande ar
att nimnderna inte skall avvecklas, utan i stéllet administrativt samord-
nas med tingsritten vid de orter dir ndmnderna i dag verkar (se t.ex.
Regeringens skrivelse 1999/2000: 106 s. 59).

Féreningens skyldighet att uppldta och féljderna av vigran

Tveksamhet radde tidigare i fragan om ett i en bostadsrdttsforening
meddelat medlemskap verkligen innebar en skyldighet for foreningen
att ocksa upplata bostadsriatt. Tanken med att infora en skyldighet att
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upplata bostadsritt sedan den som vid ombildningen dr hyresgést har
beviljats medlemskap var féljande (prop. 1990/91:92 s. 74). En hyres-
gést som har blivit medlem i foreningen bor kunna rdkna med att ocksa
fa sin ldgenhet upplaten med bostadsritt. Men det ar inte mojligt eller
rimligt att krdva av en bostadsrittsférening att den redan fore fastig-
hetsforvérvet skall veta om en lagenhet skall upplatas med bostadsritt.

Nar det giller kooperativa hyresréttsforeningar skall, som flera
ganger papekats, enligt vart forslag nadgon fast koppling inte finnas
mellan andels- och nyttjanderdtten. Normalt sett dr det darfor inte hel-
ler naturligt att anse att ett beviljat medlemskap skall medfora att en
nyttjanderatt skall upplétas.

Men ombildning 4r en speciell situation. Utgéngslaget dr att ett antal
hyresgéster dr 6verens om att forsoka forvarva en fastighet for att bilda
en kooperativ hyresrattsforening. En naturlig forutsattning fér den som
rostar for ombildningen ar att han skall fa bli medlem och fa behalla sin
lagenhet men da som en kooperativ hyresrétt. Vi anser inte att nagra
skillnader bor rada i detta hdnseende for att ombildning skall ske till
kooperativ hyresratt i stdllet for till bostadsritt. Principerna vid om-
bildning enligt 4 kap. 6 § BRL bor séledes 6verforas dven till koopera-
tiva hyresrétter.

Detsamma bor enligt var mening goras med bestdmmelserna for
ombildning 1 2 kap. 12 och 13 §§ BRL om konsekvenser betrdffande
medlemskap. Situationen i 2 kap. 12 § BRL é&r att medlemskap enligt
2 kap. 8 § har beviljats men, nagot forenklat, att nagon upplatelse av
bostadsritt inte kommer till stind. Den andra situationen &r att en
medlem upphdr att vara hyresgést innan nagon bostadsrétt har upplatits
till honom. I dessa fall anses medlemmen normalt ha uttrétt. Situatio-
nerna dr jamforbara med de fall som togs upp i avsnitt 4.2.7 nér hyres-
ratten ar forverkad m.m. D& foreslog vi en motsvarande bestdimmelse.
Med andra ord bor detsamma gélla i de har aktuella hdnseendena.

Bér en motsvarighet finnas till begrdnsningarna betrdffande
upplatelseavgifter?

Begransningarna i 7 kap. 14 § tredje stycket BRL betrdaffande mojlig-
heterna att ta ut upplatelseavgift vid ombildning infordes ar 1991. I for-
arbetena malades foljande bakgrund upp som skil for begransningarna
(prop. 1990/91:92 s. 123).

Det forekommer i dag att hyresgéster som av foreningen en gang er-
bjudits forvarv av bostadsritt, vid en ombildning tackar nej, men
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sedermera angrar sig... Foreningarna brukar emellertid da som for-
utséttning for upplatelse kriva att hyresgésten betalar en upplatelse-
avgift, ofta med utgdngspunkt i bostadsrittens marknadsvérde. I
manga fall beror foreningarnas forhéllningssatt i dessa fall sdkerli-
gen pa att man misstdnker att hyresgésten efter ett férvarv omedel-
bart skall sdlja bostadsrdtten med god fortjanst. Forfaringssattet kan
dock manga ganger anses oskidligt mot en hyresgdst som faktiskt
Onskar bo kvar i huset men av olika skél kan ha haft svart att be-
stimma sig for ett bostadsrattsforvarv.

Négon direkt motsvarighet till upplatelseavgifter foreslar vi inte for
kooperativa hyresratter. Som utvecklats i avsnitt 4.2.5 ser vi emellertid
inte ndgra hinder mot att en forening, som s& onskar, har stadgebe-
stimmelser som medger att de insatser som nya medlemmar skall er-
lagga efter hand raknas upp.

Vi ser inte samma risker for att en oskalig upprikning av dessa in-
satser skall ske. Nagon motsvarighet till den hdjning av marknadsvér-
det som utgjort bostadsrittsforeningarnas skél for hojningar ér svar att
tanka sig. Dessutom forefaller det svart att astadkomma uppraknings-
principer pd annan grund som inte dr oskéliga och inte strider mot lik-
hetsprincipen och som samtidigt dr sddana att de motiverar ett sarskilt
forbud i forfattning. Vi anser darfor att ndgon motsvarighet till be-
gransningarna betrdffande upplételseavgifter vid ombildning inte bor
inforas.

18.3 Bor ombildning till hyresmodellen
stimuleras?

18.3.1  Bakgrund

Det forslag vi hittills har diskuterat ger forbattrade forutséttningar for
tillkomsten av kooperativa hyresrattsforeningar enligt dgarmodellen.
Déaremot innebdr det ingen forbéttring for kooperativa hyresrattsfore-
ningar enligt hyresmodellen.

Vara hittillsvarande resonemang har byggt pa att man generellt sett
inte bor priotera bostadsritt fore kooperativ hyresratt eller tvartom. Det
forekommer visserligen bostadsrattsféreningar som inte dger fastighe-
ten dédr bostadsrittsldgenheterna dr inrymda. Foreningar finns som i
stéllet hyr eller arrenderar (se t.ex. Bostadsrittsutredningens slutbetéin-
kande Olika bostadsréttsfragor [SOU 2000:2] s. 152 f.). Men det fram-
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gér trots detta rétt klart av BRL att lagstiftaren i huvudsak har tiankt sig
foreningar som &ger sina fastigheter.

Naér det géller koooperativ hyresritt dr det redan i véra direktiv fast-
slaget att reglerna skall omfatta inte bara foreningar enligt 4garmodel-
len utan dven enligt hyresmodellen. Det kan sdgas utgora skl for att
om mojligt pd motsvarande sitt som vi gjort betrdffande dgarmodellen
forsoka gynna ombildning till kooperativ hyresritt enligt hyresmodel-
len. Tanken &r alltsa att man forst med ett sddant gynnande behandlar
bostadsritt och kooperativ hyresritt lika.

18.3.2  Overviganden och forslag

Vart forslag: Sarskilda krav skall gilla, om en kooperativ hyresrattsfo-
rening avser att hyra ldgenheter i ett hus for ombildning till kooperativ
hyresratt och om samtliga lagenheter skall hyras. Beslut skall d& fattas
med tva tredjedelsmajoritet bland hyresgésterna.

Vid en sddan ombildning trdder féreningen automatiskt in som hy-
resvird dven gentemot hyresgéister som inte 4r medlemmar i forening-
en. Vissa forutsattningar skall dock vara uppfyllda, bl.a. skall hyres-
gésterna informeras om intrédet.

De hyresgéster som inte vill vara med i féreningen har i 6vrigt kvar
samma rattigheter och skyldigheter som tidigare. Upphor hyresavtalet
mellan fastighetsdgaren och foreningen, aterintrdder fastighetsédgaren
som hyresvérd.

Sdrskilda regler bor inféras

Gynnande regler kan utformas pé olika sétt beroende pé vilka situatio-
ner man vill stimulera. Man kan ténka sig regler dér syftet &r att gynna
hyresgister som vill ga over till foreningsformen men dér fastighets-
dgaren inte ar lika intresserad. Det skulle enkelt uttryckt innebéra regler
som mer eller mindre tvingar fastighetségaren att upplata lagenheterna
at en forening 1 stéllet for till enskilda hyresgéster. I sa fall finns dock
inte det naturliga tillfdlle da upplatelsen till féreningen skall ske som
det finns vid utdvande av en forkopsritt. Men framfor allt framstar det
som helt frimmande att tvinga den befintlige dgaren att upplata légen-
heter till en kooperativ hyresrittsforening. En sédan relation har utom-
ordentligt sm& mdjligheter att bli bra och frdgan 4r hur ett hyresavtal
skulle kunna triffas nér fastighetségaren inte vill det. Ett system som
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bygger pa tvang till upplatelse skulle slutligen innebéra en kraftig in-
skrankning av dganderatten.

Man kan da i stillet tdnka sig situationen att fastighetsdgaren och ett
antal hyresgéster ar intresserade av ombildning till kooperativ hyresrétt
enligt hyresmodellen medan 6vriga hyresgéster inte ar intresserade av
detta. Vilka behov finns av gynnande regler i denna situation?

Forst och frimst kan konstateras att, &ven om man inte infér nagra
sarskilda regler, inget hindrar att en férening bildas med sa manga hy-
resgister som &r intresserade. Avseende dessa ldgenheter eller denna
del av huset traffar fastighetsdgaren avtal med foreningen och fore-
ningen far sedan tréffa avtal med sina medlemmar sa att de blir koope-
rativa hyresgéster i foreningen. Resterande hyresgister forblir vanliga
hyresgéster i forhallande till fastighetsdgaren.

Komplikationer kan da tdnkas uppsta i den vardagliga forvaltningen.
Det kan vara en fordel om alla som bor i huset kan vidnda sig till samma
person t.ex. nidr reparationsbehov foreligger. En mojlighet &r att 16sa
sddana fragor genom forvaltningsavtal. Exempelvis kan foreningen bli
forvaltare for samtliga ldgenheter. Det dr sdledes en 16sning som inte
kraver nagra sarskilda regler.

SABO har emellertid forhort sig med ett antal av sina medlemmar.
Den allméinna asikt som kom fram var att hyresgédsterna med en saddan
16sning inte 1 tillrdcklig utstrackning skulle fa den makt
(bestimmanderitt) over sitt boende som gor ett erbjudande om koope-
rativ hyresratt intressant. Hyresmodellen blir da inte heller ett intres-
sant alternativ for allménnyttans fastighetsbestand.

Man kan sékert ha olika uppfattningar i fraigan om vad som ar moj-
ligt att astadkomma med forvaltningsavtal. Ofrankomligt ar dock att,
om fastighetsdgare inte anser hyresmodellen attraktiv, risken &r stor att
detta inverkar menligt pa modellens utbredning. Eftersom uppfattning-
en forefaller vara utbredd bland de allminnyttiga fastighetsdgarna, ar
risken 6verhdngande att andra fastighetsdgare delar den. Dartill kom-
mer att kooperativ hyresritt dr tdnkt som ett alternativ for allmdnnyttan
i framtiden.

Ett annat skél for att soka andra 16sningar dn att hinvisa till forvalt-
ningsavtal ar strdvan efter likhet med ombildning till bostadsritt och
till kooperativ hyresrétt enligt 4garmodellen. Vid sadan ombildning blir
foreningen hyresvérd ocksa for de hyresgister som inte gar med i fore-
ningen.

Enligt var uppfattning finns saledes skal att Gvervdga andra 16sning-
ar som kan tdnkas mer motsvara tanken att en forening skall kunna tra-
da in som hyresvird dven gentemot icke medlemmar, nédr den hyr 14-
genheter i ett hus for att upplata lagenheterna med kooperativ hyresritt.
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Utgdngspunkter for en sdrskild reglering

Den situation vi talar om &r att det finns hyresgéster i ett hus och att en
del av hyresgésterna vill starta en kooperativ hyresrattsférening medan
andra vill forbli vanliga hyresgdster. Det dr da viktigt att se till att de
kvarvarande, vanliga hyresgdsternas rittsstillning 1 sa stor utstrack-
ning som mojligt inte forsdmras. Som sades i véara allmdnna Gverva-
ganden &r kooperativ hyresratt ett komplement till de befintliga uppla-
telseformerna. Det betraktelsesdttet maste gilla dven i forevarande
sammanhang. Och det innebar alltsd att det finns klara granser for hur
langt man kan ga i ambitionen att skapa goda forutsdttningar for att
upplatelseformen skall kunna etablera sig.

Fragan bor ocksa stillas om néagra sérskilda krav bor stéllas upp pa
foreningens beslut vid en ombildning till kooperativ hyresritt enligt hy-
resmodellen. Kravet om tva tredjedels majoritet for ombildning till bo-
stadsratt fanns redan ndr ombildningsreglerna infordes ar 1982. Som vi
utvecklades 1 avsnitt 18.1.2 infordes de sédrskilda ombildningsreglerna
for att stimulera ombildning. Majoritetsregeln innebar emellertid att
ombildning i viss man forsvarades. Hur motiverades da det?

I korthet var tanken med majoritetsregeln att man ville att ombild-
ningen skulle ske pa de boendes villkor eftersom den gav hyresgésterna
ett helt annat ekonomiskt ansvar dn tidigare for sitt boende (prop.
1981/82: 169 s. 27 ft.). Inflytandet ville man garantera genom en majo-
ritetsregel. Det ansags dirvid inte tillrackligt med vanlig, enkel majo-
ritet. Kravet pa kvalificerad majoritet motiverades vidare med att det &r
viktigt att s& manga som mojligt deltar i beslutet eftersom ombildning-
en far stor betydelse for de boende i fastigheten och att en stark majo-
ritet frimjar grundtankarna bakom bostadsrittssystemet.

Ar 1992 sinktes majoritetskravet till enkel majoritet. Till stod for
sdnkningen anfordes att farhdgorna om att foreningarna skulle bli
brickliga vid lagre majoritetskrav inte var befogade eftersom ett
skyddssystem med ekonomiska planer, intygsgivare m.m. finns (prop.
1990/91:160 s. 12 ff). Inte heller anségs sédnkningen innebéra risker for
okade problem for de kvarvarande hyresgésterna. Det motiverades med
att det inte dr unikt for denna kategori av hyresgéster att den nye fas-
tighetsdgaren kan vara oerfaren och att de kvarvarande hyresgésterna
skyddas av samma hyresréttsliga regler som andra hyresgéster.

Tvatredjedelskravet aterinfordes ar 1999. Motiven till den andring-
en atergavs i avsnitt 18.1.2. De handlade alltsd om stérre mojlighet till
lyckad ombildning, restriktivitet pa grund av boendets stora sociala
betydelse och risken for att foreningen inte dr sd intresserad av de
kvarvarande hyresgésterna.
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Vid ombildning till kooperativ hyresritt enligt hyresmodellen ér si-
tuationen nagot annorlunda. Foreningen kan i och for sig dimensione-
ras efter hur manga som éar intresserade. Det &r inte givet att foreningen
maste hyra samtliga lagenheter. Ddrmed har argumenten om forening-
ens barkraft inte samma tyngd.

Déaremot har argumenten som tar sikte pa boendets sociala betydelse
och de kvarvarande hyresgésterna samma bérkraft i de fall en ombild-
ning av vissa ldgenheter till kooperativa hyresritter skall medfora att
foreningen, pa ett eller annat sitt, tar over hyresvirdens forpliktelser.
For sadana fall anser vi att sarskilda krav bor stillas pa foreningens be-
slut.

Hénsynen till de kvarvarande hyresgésterna medfor enligt var me-
ning att valet ndrmast stir mellan antingen att ansluta till samma majo-
ritetskrav, tva tredjedelar, som géller vid ombildning till bostadsrétt
och som vi har foreslagit vid ombildning till dgarmodellen eller att
stélla upp ett dnnu hogre krav.

Hela diskussionen hidr handlar om att forsoka forbattra forutsétt-
ningarna for ombildning till kooperativ hyresrétt. Fér hdga majo-
ritetskrav innebér att man stéller upp en annan form av hinder mot om-
bildning 4n de man forsoker undanrdja. Det &r ockséd svart att se att
t.ex. tre fjirdedelars majoritet gor det mer beridttigat att ombildningen
fér konsekvenser for de kvarvarande, vanliga hyresgésterna én ett ma-
joritetskrav pé tva tredjedelar. Minoriteten bestar ju av ett antal enskil-
da individer. I forhéllande till den infallsvinkeln kan man inte séga mer
an att det for minoritetsskyddets skull rent allmént framstar som rimligt
att kréva en rétt stor uppslutning. Vi anser att ndgot avgoérande skél inte
finns for att stilla upp &nnu hardare krav &n det som géller for ombild-
ning till bostadsritt. Dédrmed &r det béttre att vélja samma krav. Det bi-
drar till enhetlighet och gor regelverket mer lattoverskadligt.

Dédremot anser vi inte att man bor inféra ndgon motsvarighet till
kravet p& ekonomisk plan och besiktningsprotokoll for ombildningen.
Som vi har utvecklat i avsnitt 5.2.1 &r det ekonomiska risktagandet
mindre betridffande foreningar enligt hyresmodellen &n foreningar en-
ligt 4garmodellen. Det &r inte aktuellt att forvdrva fastigheten. Déarmed
har inte heller de skil som anfoérdes for ekonomisk plan och besikt-
ningsprotokoll vid ombildning till bostadsrétt, se avsnitt 18.1.2, samma
birkraft. De ekonomiska forutséttningarna dndras inte pa samma satt
vid en forhyrning som vid ett kdp och fastighetens skick dr inte av
samma omedelbara betydelse for beslutet som vid forvarv.

Sammanfattningsvis foreslér vi sdledes att ett krav bor stéllas upp pé
tvé tredjedels majoritet vid beslut om att hyra samtliga 1agenheter i ett
hus for ombildning till kooperativ hyresrétt. Dédremot anser vi inte att
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ett krav pé kvalificerad majoritet generellt sett bor gilla for att en ko-
operativ hyresréttsforening skall kunna hyra ldgenheter for upplételse
av kooperativ hyresritt. Det géller inte for dgarmodellen vid t.ex. ny-
produktion. Inte heller géller det nir en kooperativ hyresrattsforening
skall hyra tomma ldgenheter.

Ndrmare om de sdrskilda ombildningsreglerna

I det fall den kooperativa hyresréttsféreningens hyresavtal med fastig-
hetségaren skall omfatta samtliga ldgenheter anser vi att fastighetsédga-
rens ansvar for forvaltningen i sin helhet bor dvergé till foreningen. Vi
har dérfor 6vervégt foljande fyra alternativ till lagstiftning.

1. Foreningen kan eller skall intrdda i fastighetségarens forvaltnings-
skyldigheter.

2. Fastighetségaren ges en rétt att siga upp de kvarvarande, vanliga hy-
resgésterna samtidigt som hyresavtal anses tréffat med foreningen.

3. Foreningen kan intrdda som part i de hyresavtal mellan fastighets-
dgaren och hyresgister som inte vill bli kooperativa hyresgéster.

4. Alla hyresgéster har att vilja mellan att bli kooperativa hyresgéster
eller att flytta.

Det fjdrde alternativet menar vi att man ganska snabbt kan avskriva.
Den losningen &r mest ingripande och minst fordelaktig for de hyres-
géster som inte vill bli medlemmar i den kooperativa hyresréttsfore-
ningen. Det géller sérskilt eftersom insatser skall betalas. S& linge né-
got av de andra alternativen i tillrdcklig grad undanrdjer hinder mot
ombildning bor det fjarde alternativet undvikas. Och det gor enligt var
beddmning i vart fall alternativ 2 och 3.

Déaremot anser vi det tveksamt om alternativ 1 uppfyller det nimnda
kravet. Mot detta alternativ kan riktas samma invéndning som om inga
sérskilda regler infors, alltsa dé fragan far 16sas genom forvaltningsav-
tal. Vad som avses dr alltsd invidndningen fran fastighetsdgarhall att
fastighetséigaren inte kan frigora sig fran hyresvérdens forpliktelser i
sddan utstriackning att upplételse till en kooperativ hyresrittsférening
framstér som meningsfull. Det framstar ocks&d som nagot tveksamt om
det alternativet for hyresgésten dr fordelaktigare dn de andra. Risken &ar
att hyresgésten, beroende pé vad saken géller, i1 vissa fall skall vinda
sig till foreningen men i andra fall direkt till fastighetségaren. Da har
man bara kranglat till hyresgéstens tillvaro och risken ar att problem
"faller mellan tvé stolar".
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Enligt vir mening har alternativen 2 och 3 ett forsteg framfor de
andra alternativen. Nagot bor darfor sdgas om den ndrmare utform-
ningen av dem.

Forst bor ndgot ségas om ldget nir reglerna skall slé till. Hyresgés-
terna som dr medlemmar i foreningen skall med kvalificerad majoritet
ha beslutat om att foreningen skall hyra samtliga lagenheter i det aktu-
ella huset eller — som beslutet kan ta sig ut i praktiken — att hyra hela
huset (om denna fraga se vidare forfattningskommentaren till 1 kap. 1 §
lagen om kooperativ hyresritt). Nér det géller de ldgenheter som skall
bli kooperativa hyresritter far hyresavtalen ségas upp. Foreningen fér
traffa avtal dels med fastighetségaren, dels med de blivande kooperati-
va hyresgisterna. Det som dessutom bor vara mojligt enligt var mening
ar att foreningen skall kunna tréffa hyresavtalet med fastighetségaren
sé att det avser ocksé de ldgenheter dir hyresgésten inte &r intresserad
av ombildningen. Foreningens beslut och avtalet med fastighetségaren
fér sedan olika konsekvenser beroende pa om man bestdmmer sig for
alternativ 2 eller 3.

Alternativ 2 innebér att fastighetsdgaren ges mojlighet att sdga upp
de kvarvarande vanliga hyresgésterna. Med forebild fran vad som gil-
ler vid ogiltiga upplatelser av bostadsratt m.m. bor dérvid gélla att hy-
resavtal skall anses ingénget med foreningen for tiden frén det att hy-
resgésten tilltrddde ladgenheten. I forsta hand bor det vara upp till par-
terna att komma Overens om villkoren. Men om parterna inte kommer
overens bor villkoren faststéllas av hyresndmnden, jfr 4 kap. 9 § BRL.

Alternativ 3 innebdr 1 stéllet att foreningen, sedan beslut har fattats
och avtal har triffats med fastighetségaren, enligt en bestdmmelse i for-
fattning, i stéllet for fastighetsdgaren intrdder som part i hyresavtalen
med de hyresgéster som inte vill bli kooperativa hyresgéster.

En fordel med alternativ 2 dr att uppségningen och det nya avtalet
gor fordndringarna synliga for hyresgésten. Och hiandelseforloppet do-
kumenteras, vilket underléttar t.ex. om hyresgésten i process skall vilja
ritt part att rikta sin talan mot. Men motsvarande tydlighet kan uppnés
med alternativ 3, om man stéller upp som forutsittning att hyresgisten
skall fa ett meddelande om att féreningen har trétt in som hyresvérd.
For ett sadant meddelande bor det enligt vir mening vara tillréckligt att
det, enligt de nérmare reglerna i 63 § hyreslagen, skickas i rekommen-
derat brev.

En nackdel med alternativ 2 &r att uppségningen kan verka skram-
mande. Visserligen kan detta forebyggas genom krav pa information
om att hyresavtal anses ingédnget med foreningen m.m. Fran praktiker-
hall har dock hivdats att uppsédgningar regelmaissigt skapar oro. Risken
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finns att oron inte pa ett tillfredsstéllande sitt kan forebyggas ens med
information.

Ombildningssituationen kan skapa vissa spdnningar mellan fore-
ningen och de hyresgéster som inte &r intresserade av ombildningen.
Alternativ 2 inbjuder darvid i viss mén till osakliga och onddiga tvister
om hyresvillkoren. I det hinseendet har alternativ 3 — sdrskilt i ljuset av
den generella rétten till villkorsdandring enligt 54 § hyreslagen — ett for-
steg.

Det hittills sagda ger enligt var mening alternativ 3 ett klart forsteg.
Vad som frédmst talar mot den 16sningen é&r att den pé det teoretiska
planet &r den 16sning som mest avviker frdn géngse principer. Enligt
vér mening véger dock de pétalade fordelarna tyngre én denna nackdel.
Vi forordar saledes vad som hér har bendmnts alternativ 3, dvs. en re-
gel som innebér att den kooperativa hyresréttsforeningen intrader som
hyresvird &ven for de hyresgéster som inte vill vara med i foreningen.

Om den kooperativa hyresréttsforeningen hyr endast en del av la-
genheterna, foreslér vi ingen sdrskild reglering avseende ansvaret for
forvaltningen. Det innebér att fastighetségaren alltjimt star kvar som
hyresvird i forhallande till hyresgéster som inte &r med i foreningen.
Mojlighet finns givetvis for fastighetségaren och foreningen att triffa
sérskilt avtal sa att foreningen atar sig forvaltningen dven i forhallande
till dessa hyresgéster.

Hyresgdsten bor inte anses som andrahandshyresgdst

Vara resonemang i det foregdende innebér — och det géller oavsett om
alternativ 2 eller 3 viljs — att de kvarvarande, vanliga hyresgésterna &r
att anse som andrahandshyresgéster i hyreslagens mening, om séirskilda
regler inte infors. Men som tidigare ndmnts &dr det viktigt att s& langt
mdjligt virna om dessa hyresgésters rittsstéllning.

Enligt var uppfattning skulle det dérfor vara en alldeles onddig for-
sdmring, om dessa hyresgister ansdgs som andrahandshyresgister. En
sérskild bestimmelse bor dérfor inféras som forhindrar att sé blir fallet.

Fragan blir dd om denna bestdmmelse bor gilla endast i ombild-
ningsfallen eller &ven nér en forening enligt hyresmodellen i nagot an-
nat fall hyr ut till annan &n medlem. Vi har i avsnitt 3.2.1 foreslagit att
en kooperativ hyresrittsforening skall kunna hyra ut till annan &n
medlem. Och i ett sddant fall torde foreningens upplatelse vara att anse
som en andrahandsupplatelse, om sérskilda regler inte infors.

Vi ser flera skél mot att upprétthélla en saddan skillnad. Det skulle ge
onddiga gransdragningsproblem. Regelverket skulle bli svart att tillim-
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pa for foreningarna. Risken for att den som hyr av en forening inte
skulle forstd att denne var andrahandshyresgést framstar ocksd som
overhéngande. Vi foreslér darfor att man gor bestimmelsen att den som
hyr av en kooperativ hyresréttsférening inte skall anses som andra-
handshyresgést generellt tillimplig.

18.4 Ombildning frdn kooperativ hyresratt
till bostadsratt m.m.

18.4.1  Bakgrund

Inriktningen pad vdrt arbete

Enligt vara direktiv skall vi dvervdga hyresgésternas mojligheter att
omsitta sina kooperativa hyresrétter till kapital, t.ex. genom ombild-
ning till bostadsrétt. Enligt regeringens mening talar dérvid starka skél
for att en sddan ombildning i princip inte bor vara mojlig att genomfo-
ra. En motsatt ordning skulle, enligt direktiven, bl.a. st i strid med den
overgripande maélséttningen att den kooperativa hyresritten skall vara
en boendeform utan spekulativa moment. Vi skall darfor, avslutar di-
rektiven, utga fran att utrymmet for hyresgésterna att pa sadant sétt om-
sdtta sina nyttjanderétter bor vara mycket begrénsat.
Infor vara vervéiganden i fragan ges hir en kort bakgrund.

Foreningslagen

Beslut om likvidation av en ekonomisk forening fattas av forenings-
stimman, 11 kap. 1 § fOoreningslagen. Ett beslut om likvidation &r i
normalfallet giltigt endast om samtliga rostberéttigade har forenat sig
om beslutet eller detta har fattats pa tva pa varandra foljande forenings-
stammor. I det sistndmnda fallet géller dessutom att det senare beslutet
skall ha bitrétts av minst tva tredjedelar av de rostande. Léngre gaende
villkor kan foreskrivas i stadgarna.

De undantagsfall som finns, bl.a. att féreningen é&r i konkurs, ar inte
av intresse hér.
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Bostadsrdttsforeningar

For bostadsrattsforeningar géller de nyss atergivna reglerna i forenings-
lagen om likvidation, 9 kap. 29 § BRL.

Av intresse i forevarande sammanhang &r dven de sdrskilda be-
stimmelser som finns om Overldtelse av hus som tillhor féreningen,
9 kap. 16 § forsta stycket 4 BRL. Bestdmmelserna giller hus i vilket
det finns en eller flera lagenheter som &r upplatna med bostadsrétt. D
skall overlatelsebeslutet ha fattats pa samma sétt som ett likvidations-
beslut. Dessutom géller att minst tvé tredjedelar av bostadsréttshavarna
i det hus som skall overlétas alltid skall ha géatt med pa beslutet.

18.4.2  Overviiganden och forslag

Vart forslag: Ett beslut om att 6verlata ett hus som tillhér foreningen
och i vilket det finns kooperativa hyresritter skall fattas pa férenings-
stimma for att vara giltigt. Dessutom skall beslutet ha fattats pa det sétt
som géller for beslut om likvidation enligt 11 kap. 1 § foreningslagen.
Slutligen skall minst tva tredjedelar av de kooperativa hyresgisterna i
det hus som skall overlatas ha gatt med pa beslutet.

Overlater foreningen sitt hus eller siljs det exekutivt, upphér de ko-
operativa hyresritterna. Darvid skall motsvarande bestammelser gélla
som géller for bostadsritter. Det innebér bl.a. att den kooperative hy-
resgisten skall ha ratt till skélig ersdttning. Skriftligt hyresavtal skall
anses inganget, om ldgenheten hade tilltritts vid Overlatelsen. Hy-
resvillkoren faststdller parterna eller, om sa inte sker, hyresndamnden.
Vad som nu sagts skall gélla ocksé for foreningar enligt hyresmodellen,
ndr hyresavtalet mellan fastighetsdgaren och foreningen upphor.

I 6vrigt skall foreningslagens bestammelser gélla betrdffande en ko-
operativ hyresrittsforenings mojligheter att upphora, t.ex. for bildande
av en bostadsrittsférening.

Begrdinsningar betrdffande foreningen

Av redogorelsen for gillande rdtt betraffande ekonomiska féreningar
och bostadsrittsforeningar framgar att stranga krav géller for beslut om
frivillig likvidation. Nagra sarskilda bestimmelser som gynnar ombild-
ning fran kooperativ hyresratt till bostadsritt eller vice versa finns i dag
av naturliga skil inte. Andring av stadgarna i kombination med omre-
gistrering av foreningen torde inte vara en framkomlig vdg (jfr prop.
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1990/91:92 s. 144). Granserna for ndr likvidation kan beslutas blir
ddarmed i praktiken avgorande for under vilka forhallanden man kan
byta fran kooperativ hyresrattsforening till bostadsrattsférening eller
tvdrtom, om man bortser fran forfaranden, sdsom overlatelse, med hu-
set.

Redan med hénsyn till den inriktning som anges i vara direktiv finns
inte skél for att underldtta de ndimnda typerna av ombildning. Fragan
blir darfor om likvidationsreglerna innebér tillrackligt harda krav och
vilka forutsdttningar som finns for att stdlla upp hardare krav. Kraven
pa beslut om frivillig likvidation ar férhallandevis hoga. De ger enligt
var mening ett tillrdckligt skydd for de kooperativa hyresgisterna. Att
ytterligare hoja granserna for frivillig likvidation eller rent av omojlig-
gora sadan likvidation &r inte meningsfullt. Fér ekonomiska féreningar
finns det, liksom for andra liknande associationer, regler om tvangslik-
vidation och likvidation i samband med konkurs. For strdnga begrins-
ningar betraffande frivillig likvidation skulle darfor kunna kringgés ge-
nom att alla medlemmar uttrader, betalningar stélls in osv.

Reglerna om likvidation innebér alltsd enligt var mening ett till-
rackligt skydd for féreningen och dess kooperativa hyresgéster. Att ge-
nerellt helt forhindra att kooperativa hyresrattsféreningar upphor och i
stillet blir bostadsrattsféreningar bedomer vi, mot bakgrund av det
sagda, inte heller mojligt. Ett sddant heltdckande forbud anser vi vidare
inte ar motiverat. Det &r t.ex. svart att se skdlen for det betrdffande en
forening som vid bildandet har byggt ett hus och dir medlemmarna ef-
ter ett antal ar dr 6verens om att man bor byta upplatelseform.

Déaremot kan sédrskilda skél, exempelvis omstiandigheterna vid fore-
ningens tillkomst, motivera ytterligare hinder. Ett sidant exempel ar de
overvidganden som for ndrvarande gors i fraigan om man inom ramen
for de allminnyttiga bostadsforetagens fastighetsbestand skall anvinda
kooperativa hyresrittsféreningar som en form for okat hyresgéstinfly-
tande. Det kan da finnas skél att sdkerstélla att detta fastighetsbestand
forblir hyresritter och inte blir bostadsratter. I sa fall bor inskrdnkning-
ar goras som &r anpassade efter vad som efter omstidndigheterna fram-
stdr som rimligt. Som utvecklades i avsnitt 18.1.2 ar framtiden for de
allménnyttiga bostadsforetagens fastighetsbestdnd en fraga som Kom-
mittén for allmdnnyttiga bostadsforetag och boendesocial utveckling
(F12000:01) overvager. Eventuella sdrskilda hinder betrdffande det be-
standet bor darfor 6vervédgas av den kommittén.
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Sdrskilt om overlatelse av hus

Som angavs i avsnitt 18.4.1 géller sérskilda krav for beslut om att fore-
ningen skall dverlata ett hus som det finns bostadsréitter i. Sddana krav
har funnits dnda sedan 1930 ars BRL. Varken i det eller senare lagstift-
ningsérenden har de sdrskilda kraven for denna typ av beslut getts néa-
gon uttrycklig motivering. Badde med tanke pa reglernas utformning —
bl.a. skall kraven for likvidationsbeslut iakttas — och pa konsekvenserna
om sddana krav inte fanns dr det rimligt att anta att atminstone ett av
skélen har varit att man ville forhindra kringgéenden av likvidations-
reglerna.

Detta géller sérskilt mot bakgrund av att en motsvarighet till be-
stimmelserna i 7 kap. 33 § BRL ocksa har funnits sedan 1930 ars BRL.
Enligt dessa bestdmmelser upphor bostadsritten om det hus séljs dér
lagenheten finns. Foreningen blir skyldig att betala skélig erséttning.
Om ldgenheten har tilltrétts, skall skriftligt hyresavtal anses vara in-
génget. Hyresvillkoren regleras i 4 kap. 9 § BRL. Parterna kan komma
overens om villkoren. I annat fall faststélls de av hyresndmnden. I for-
arbetena uttalades bl.a. (NJA 11 1930 s. 519):

Da en pa visst sitt kvalificerad majoritet kan besluta om forenings-
husets forséljning, maste i lagen givas garantier for att medlem som
tillhor minoriteten, icke omedelbart berdvas sin bostad.

Fragan blir ddrmed om bestdmmelser om sérskilda krav pa beslut om
overlatelse av ett hus med kooperativa hyresrétter och om foljderna av
en Overlatelse for de kooperativa hyresrétterna bor stéllas upp.
Inledningsvis bor nagot sdgas om vad som géller for vanliga hyres-
ritter, nir huset dér ldgenheterna finns frivilligt dverlats. Det finns i
och for sig en gammal princip om att kop bryter legostimma”. Men
betriffande hyresritter giller s manga undantag att det riktiga &r att
séga att hyresrétten enligt huvudregeln bestar. Hyresrétten bestar ndm-
ligen om forbehdll gors vid Overlatelsen om hyresrittens bestand, om
den nye dgaren ir i ond tro om hyresrittens existens, om tilltrdde har
skett och om hyresrétten dr inskriven, 7 kap. 11 — 14 §§ jordabalken.
Enligt den grundliggande konstruktion vi tidigare har forordat for
den kooperativa hyresrétten dr denna i grunden en hyresritt. Nér sér-
skilda bestimmelser inte finns giller samma bestdmmelser som for
vanliga hyresritter. Utan nagon reglering skulle dédrfor de angivna prin-
ciperna gélla. Det dr emellertid inte rimligt. De sérskilda reglerna for
kooperativa hyresrétter forestavas, hirt sammanfattat, just av det for-
héllandet att hyresgésten dr medlem i den aktuella kooperativa hyres-
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rattsforeningen. Om nu huset overlats till t.ex. en sedvanlig hyresvard
ar det inte lampligt att de sérskilda bestimmelserna om ansvaret for 1-
genheten, hyran osv. giller.

Dérfor bor principen vara att den kooperativa hyresritten upphor
ndr huset 6verlats. Detsamma bor for ovrigt, liksom betrdffande bo-
stadsritter, gilla om huset séljs exekutivt. Liksom bostadsrattshavare
bor den kooperative hyresgdsten ha rétt till ersdttning. Om ldgenheten
har tilltratts, bor skriftligt vanligt hyresavtal anses inganget. Enligt var
mening kan darvid 4 kap. 9 § BRL anvindas som forebild for vad som
skall gélla vid faststillelse av hyresvillkoren.

Redan genom bedomningen att den kooperativa hyresritten maste
upphora vid Overlatelse anser vi att fragan dr besvarad om sérskilda
krav, motsvarande dem i 9 kap. 16 § forsta stycket 4 BRL, bor stéllas
upp for beslut om Overlatelse av hus som det finns kooperativa hyres-
ritter i. Overlételsen far ingripande konsekvenser. Det dr da viktigt
med stor enighet kring beslutet. Och de sarskilda kraven maste tjdna
som hinder mot kringgaenden av likvidationsreglerna.

Sdrskilt om hyresmodellen

Det hittills sagda har tagit sikte pa foreningar enligt 4garmodellen. Be-
traffande foreningar enligt hyresmodellen kan man ténka sig tva andra
scenarier. For det forsta kan foreningen eller fastighetsdgaren sdga upp
hyresavtalet dem emellan. For det andra kan fastighetsédgaren silja hu-
set.

Men i de fallen dr det svarare att se risken for illojala forfaranden.
Exempelvis ett tvivelaktigt utnyttjande av likvidationsreglerna far man
tanka sig bygger pa en tanke om att efter likvidationen vidta ytterligare
atgarder, t.ex. att kunna sélja smahus som egna hem. Nar foreningen
hyr innebéar emellertid en uppsdgning inte att foreningen ddrefter kan
vidta den typen av transaktioner.

Att sitta upp sérskilda begransningar for fastighetsdgare som hyr ut
till kooperativa hyresrattsforeningar framstar som problematiskt. Det &r
inte rimligt att begrdnsa fastighetsdgarens handlingsfrihet for att denne
véljer att hyra ut till en kooperativ hyresréttsforening. Inte minst skulle
sddana begrinsningar kunna leda till att kooperativa hyresrattsfore-
ningar blir oattraktiva som hyresgéster. Vi har vidare tagit stdllning for
att bade bestdmmelserna om besittningsskydd och bruksvardessystemet
for bostadsldgenheter skall gélla i relationen fastighetsdgare och koope-
rativ hyresrattsforening. Slutligen dr det viktigt att framhalla att de tidi-
gare atergivna reglerna om nyttjanderéttens stdllning vid 6verlatelse in-
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nebar att nyttjanderdtterna utan sérskild reglering i praktiken oftast
skulle komma att besta. Exempelvis ar det svart att tro att ett hus dir en
kooperativ hyresrattsforening hyr skulle kunna séljas utan att detta
faktum var ként for kdparen.

Vad bor da gdlla om hyresforhallandet mellan fastighetsdgaren och
den kooperativa hyresrittsféreningen upphor?

Det kan framsta som nagot frimmande att de kooperativa hyresgés-
terna skall ha rétt till ersdttning. Men dven 1 dessa fall saknas mojlighet
att lata de kooperativa hyresritterna bestd. Foreningen har inga ldgen-
heter att hyra ut. En annan sak ér att den forne kooperative hyresgésten
kan fortsétta att vara medlem i foreningen. Det dr ocksd mojligt att
denne kan hyra en ny ldgenhet i t.ex. ett annat hus och pé nytt bli ko-
operativ hyresgést.

Vi foreslar alltsa att den kooperative hyresgisten skall ha ratt till er-
sdttning, om den kooperativa hyresrdtten upphor for att hyresavtalet
mellan fastighetsdgaren och den kooperativa hyresrattsféreningen har
upphort. Ersattningsprinciperna bor vara desamma som nér den koope-
rativa hyresritten upphor i en forening enligt dgarmodellen pa grund av
att huset Overlats. Har lagenheten tilltrétts ndr hyresavtalet upphor bor,
liksom enligt 4garmodellen, skriftligt hyresavtal anses inganget. Men i
det har fallet bor avtalet anses inganget med fastighetsdgaren.

Uppmirksammas bor ocksa fragan om nagra sdrskilda krav bor gélla
for beslut om att sdga upp hyresavtalet. Av naturliga skdl kan négra
sarskilda krav inte gélla for fastighetsdgaren. Den kooperativa hyres-
rattsféreningen maste ses som vilken hyresgidst som helst. Inte minst
skulle annars en risk finnas for att kooperativa hyresrattsféreningar
blev oattraktiva som hyresgéister. Eftersom sérskilda krav inte kan gélla
for fastighetsdgaren anser vi det meningslost med sddana krav for fore-
ningen.
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F Ovrigt

19 Genomforandet

19.1 Lagteknisk 16sning

Virt forslag: En sirskild lag om kooperativ hyresritt skall inféras. Den
skall innehélla de bestimmelser om kooperativ hyresritt som saknar
motsvarigheter i foreningslagen och hyreslagen.

Om man summerar vara dverviganden om vad som bor gélla for koope-
rativa kooperativa hyresrittsforeningar kan konstateras att betrdffande
foreningsréttsliga fragor har vi bedomt att foreningslagens regler i flera
avseenden dr ldmpliga. Samtidigt har vi foreslagit ett antal regler som
avviker frén foreningslagen. I rétt stor utstrickning har vi d& forordat
motsvarigheter till bestimmelser for bostadsrittsforeningar. Slutligen
har vi foresprakat for kooperativa hyresréttsforeningar unika 16sningar i
ndgra avseenden.

Nér det géller det nyttjanderéttsliga regelverket innebér véra dver-
véganden att hyreslagens regler for hyresritt dominerar. Men dven hér
finns flera avvikelser. Och liksom betriffande de foreningsréttsliga
reglerna finns flera fragor dér avvikelserna fran hyreslagen har ersatts
med bestdimmelser motsvarande dem som giller for bostadsritter.
Dessutom finns vissa for kooperativa hyresrétter unika l6sningar.

Vilken lagteknisk 16sning bor da véljas?

I vara direktiv gors antagandet att de nya reglerna torde bora foras
samman i en sérskild lag om kooperativ hyresritt. Vi delar uppfattning-
en att man bor samla reglerna for kooperativ hyresrétt i en sérskild lag.
Det dr viktigt for den som skall orientera sig om vad som géller for ko-
operativ hyresrétt att ha en given utgdngspunkt. Vi anser dock att man i
den sérskilda lagen inte bor upprepa alla de regler fran foreningslagen
och hyreslagen som skall gélla for kooperativ hyresréitt. Det menar vi
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skulle ha inneburit onddiga upprepningar och skapat en osdkerhet i fra-
ga om hur reglerna skall tillampas.

Vi anser i stdllet att man i den sérskilda lagen om kooperativ hyres-
ratt bor sla fast att reglerna i foreningslagen och hyreslagen géller for
kooperativ hyresratt med de undantag som anges i den sérskilda lagen. 1
lagen bor sedan anges de bestimmelser som saknar motsvarigheter i
foreningslagen och hyreslagen.

I sammanhanget bor ndmnas att vi i avsnitt 18.1.2 och 18.2.2 tog
stillning for att lagen (1982:352) om rétt till fastighetsforvarv for om-
bildning till bostadsratt bor utvidgas till att gdlla d&ven ombildning till
kooperativ hyresritt. Motsvarigheter till de regler om ombildning som
finns i BRL foreslar vi skall finnas i lagen om kooperativ hyresritt. Det
vidgade tillampningsomradet for ombildningslagen medfor att den la-
gens rubrik bor dndras. Vi lagger fram forslag till ny rubrik och till
foljdandringar i lagar déar rubriken forekommer. Ombildningslagen
namns emellertid ocksa i flera forordningar. I dessa forordningar krivs
samma foljdandring, om vara forslag genomfors.

Néamnas bor ocksa att bestimmelser om registrering av ekonomiska
foreningar, vilka dessutom géller for bostadsrittsféreningar, finns i for-
ordningen (1987:978) om ekonomiska foéreningar. Om véra Gvriga for-
slag genomfors bor justeringar goras i denna férordning sa att reglerna
om registrering omfattar 4ven kooperativa hyresrattsforeningar.

19.2 Ekonomiska konsekvenser av forslagen

Var bedomning: Vara forslag kommer inte att leda till kostnadsok-
ningar for det allménna.

19.2.1 Inledande anmérkningar

Enligt vara direktiv skall vi berdkna de ekonomiska konsekvenserna av
véra forslag. Om de kan leda till kostnadsokningar for det allménna,
skall vi foresla en finansiering.

Kooperativ hyresrétt innebdr att de befintliga upplételseformerna
kompletteras med en ny. Enligt var bedomning kommer kooperativ hy-
resrétt 1 allt vdsentligt att vara ett alternativ till vanlig hyresritt och bo-
stadsrétt. Vi anser ocksa att det dr rimligt att tro att kooperativ hyresratt
i storre utstrackning kommer att ersétta vanlig hyresrétt 4n bostadsratt.
Vi bedomer inte att kooperativ hyresrétt kommer att ersétta egna hem i
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en sadan utstrackning att detta 6ver huvud taget dr nagot att beakta nér
berdkningar gors.

Det sagda ar viktigt vid bedomningen av de ekonomiska konsekven-
serna. I manga fall kan ndmligen darfor ett férslag om t.ex. mojlighet
till prévning av hyresndmnd ha sin motsvarighet vid de andra upplatel-
seformerna. Darmed behover forslaget inte innebdra okade kostnader
for det allméinna.

En komplikation vid bedomningen av de ekonomiska konsekvenser-
na dr att det — dtminstone 1 vissa avseenden — dr svart att géra mer ex-
akta berdkningar utan att veta hur stor omfattning upplatelseformen ko-
operativ hyresritt kommer att fa. Vart primara uppdrag har varit att ge
upplatelseformen en lamplig utformning.

Dess utbredning beror emellertid pd manga andra faktorer &dn ut-
formningen av upplatelseformen. Som konstaterats i bl.a. kapitel 2 och
avsnitt 6.2 kan utbredningen péverkas av gynnsamma finansieringslos-
ningar och fordelaktiga skattemassiga 16sningar. Det ar inte fragor som
vi har uppdrag att lamna konkreta forslag om. Ett annat exempel ar fra-
gan 1 vilken utstrackning kooperativ hyresrétt kommer att bli ett framti-
da alternativ for de allmdnnyttiga bostadsbestandet. Som utvecklades i
avsnitt 18.1.2 &r det emellertid fragor som ligger inom ramen for Kom-
mittén for allménnyttiga bostadsfoéretag och boendesocial utveckling (Fi
2000:1). I praktiken &r det darfér omdjligt for oss att ha ndgon mer ex-
akt uppfattning om upplatelseformens utbredning.

19.2.2  Konsekvenser av foreslagna rittigheter och
skyldigheter

Vi foreslar att bestimmelserna om Gverlatelse av hyresritt skall gilla
dven for kooperativ hyresratt. Darmed kan det bli aktuellt med prévning
av Overlatelser — t.ex. byte — vid hyresndmnd.

At andra hallet drar vart forslag att bruksvirdesystemet inte skall
gilla 1 relationen foreningen och de kooperativa hyresgésterna. Fore-
ningarna skall bestimma hyran. Ddrmed &r inte tvister betrdffande
bruksviérdet eller andra i vanliga hyresférhallanden potentiella tvister
om faststdllande av hyran aktuella. Samtidigt skall hallas i minnet att
bruksvérdessystemet skall gdlla i relationen fastighetsdgare och fore-
ning betrdffande kooperativa hyresrattsforeningar enligt hyresmodellen.
Vi har vidare foreslagit att hyresforhandlingslagen (1978:304) inte skall
vara tillamplig pa kooperativa hyresritter. Det innebdr ocksd att man
utesluter ett antal mdojliga tvister, jamfort med forhallandena vid vanlig
hyresritt.
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Atgirdsforeldggande skall den kooperative hyresgisten kunna anso-
ka om, med undantag fér gemensamma utrymmen. Mdjligheten ar déar-
for nagot begriansad jamfort med vad som géller for hyresratter. Bo-
stadsrittshavare kan inte utverka atgirdsforelaggande. Bostadsforvalt-
ningslagen skall inte vara tillimplig. Det dr annars en lag som kan orsa-
ka processuella forfaranden och som alltsa géller for vanliga hyresvér-
dar. En tanke med att ha undantag fran bostadsforvaltningslagen ar gi-
vetvis att risken for grov misskotsamhet inte pa samma sétt finns betraf-
fande foreningar.

Regler om stoérningar i boendet finns betrdffande vanlig hyresritt.
Motsvarigheter till de reglerna har foreslagits av Bostadsrattsutredning-
en i slutbetdnkandet Olika bostadsrattsfragor (SOU 2000:2).

Nér det géller andrahandsupplatelse finns enligt géllande rétt moj-
ligheter till provning vid badde vanlig hyresrdtt och bostadsrétt. Det &r
inget som Bostadsrattsutredningen har forsokt att dndra.

Forverkandeprocesser dr ocksa mojliga inom de bada befintliga
upplatelseformerna. Forverkandegrunderna ar valdigt lika. Vi foreslar
inga avvikelser betrdaffande kooperativ hyresritt som ar av betydelse i
forevarande sammanhang. Hyreslagens regler om besittningsskydd
skall i allt vasentligt gdlla for kooperativa hyresratter.

Utifran perspektivet att kooperativ hyresratt antas blir ett alternativ
till vanlig hyresratt och bostadsritt samt i storst utstrackning ersétta hy-
resritt dr var bedomning att det foreslagna regelverket om réttigheter
och skyldigheter inte innebér nagra 6kade kostnader for det allménna.
Snarare kan man i sa fall tdnka sig vissa besparingar genom att antalet
potentiella processer framstar som férre dn betrdaffande vanlig hyresritt.

Enligt vart forslag skall den kooperative hyresgédsten ha en deposi-
tonsrétt ungefdr som en vanlig hyresgést. Nagon motsvarighet till moj-
ligheten att deponera vid tvist om hyrans belopp ar dock inte ténkt.
Detta forslag bor uppmérksammas separat fran andra réttigheter och
skyldigheter. Eventuella 6kade resursbehov skulle ndmligen inte uppsta
vid allmin domstol eller hyresndmnd utan vid lansstyrelserna.

Bostadsrittsutredningen foreslog i1 det tidigare ndmnda betdankandet
en vidgad depositionsritt for bostadsréttshavare. Enligt det forslaget
skall dock samma inskrdnkning gilla som vi har foreslagit betrdffande
kooperativ hyresrétt. Dessutom skall enligt forslaget depositionsratt inte
foreligga for motfordringar pa foreningen. Bostadsrattsutredningen ge-
nomforde utforliga berdkningar och gjorde beddomningen att detta
skulle klaras utan 6kade anslag (betdnkandet s. 296 f.). Denna berdk-
ning ifrdgasattes endast av en remissinstans, namligen en av de lanssty-
relser som var remissinstanser. Om Bostadsrattsutredningens forslag
blir verklighet ger férevarande depositionsratt inte upphov till 6kade
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kostnader for det allmidnna. Men tdnker man sig att denna ratt skall sak-
nas betraffande bostadsratter dven i framtiden far man en vidare depo-
sitionsratt i fall dar kooperativ hyresratt ersitter bostadsratt. Samtidigt
blir depositionsritten nagot sndvare i fall diar kooperativ hyresritt er-
satter vanlig hyresrétt.

Mot denna bakgrund gér vid bedomningen att forslaget om deposi-
tionsrétt inte ger upphov till 6kade kostnader for det allméinna.

19.2.3  Konsekvenser av ovriga forslag

Till skillnad fran vad som giller for bostadsrattsforeningar har vi inte
stéllt upp krav p& ekonomiska planer i normalfallet. Undantaget ar vid
ombildning till 4garmodellen. Jaimfort med bostadsrétt innebér detta gi-
vetvis besparingar for foreningarna. Men det innebér ocksa att Bover-
kets resurser som tillsynsmyndighet inte behover tas 1 ansprak. Patent-
och registreringsverket slipper helt registreringsuppgifterna kring re-
gelverket mot ekonomiskt ohallbara bostadsprojekt. De ekonomiska
planer som skall upprittas vid ombildning till kooperativ hyresritt skall
inte registreras. [ dessa avseende uppstar alltsd inga 6kade kostnader
for det allmédnna, utan snarare besparingar i de fall alternativet ar bo-
stadsritt.

Aven vid triffande av forhandsavtal dr vart system enklare in be-
traffande bostadsritter. Det kan dock bli aktuellt for lansstyrelserna att
prova sdkerheter. I de fall alternativet dr vanlig hyresrétt uppstar ett
merarbete.

Patent- och registreringsverket skall registrera och omregistrera (se
avsnitt 19.4.2) kooperativa hyresréttsforeningar. Verket registrerar re-
dan vanliga ekonomiska foreningar och bostadsrittsforeningar.

Béde kravet pa sékerhet vid forhandsavtal och registreringen av f6-
reningar tar alltsd resurser i ansprék. I dessa avseenden innebér oviss-
heten vad géller upplatelseformens utbredning ett stort problem. Vi in-
ser att kritik kan riktas mot detta men anser att det inte dr mojligt att go-
ra ndrmare bedomningar. Av det skélet har vi inte heller diskuterat sa-
ken med de aktuella myndigheterna. Var mycket dversiktliga bedom-
ning dr dock att omfattningen inte kommer att bli sddan att detta skall
ge behov av okade anslag.

Lika svart att gora berdkningar &r det ifrdga om ombildning till ko-
operativ hyresritt enligt dgarmodellen. I den méan alternativet &r bo-
stadsritt uppstar inga ekonomiska konsekvenser. Men om érenden initi-
eras hos inskrivningsmyndigheterna som annars hade uteblivit uppstér
ett merarbete. Sa ldnge ndgra extra stimulanser inte foreslas eller sér-
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skilda regler, t.ex. betrdffande allmidnnyttans bestand, stills upp har vi
dock gjort bedomningen att omfattningen inte blir sddan att 6kade kost-
nader uppstar for det allmédnna, se avsnitt 18.1.2. Vara forslag till om-
bildning till kooperativ hyresritt enligt hyresmodellen kan vi inte se ger
upphov till ndgra 6kade kostnader for det allménna.

19.3 Ikrafttradandet

Var bedomning: Ikrafttradandet kan berdknas till tidigast den 1 juli
2001.

Vara forslag kriaver inga storre forberedelser vid myndigheter o.d. for
att kunna séttas i kraft. Ikrafttrddandet dr avhéngigt endast den tid det
tar att bereda drendet. Vid bedomer darfor att ikrafttridandet kan be-
raknas till tidigast den 1 juli 2001.

19.4 Overgéngsbestimmelser

19.4.1  Vilka befintliga foéreningar bor omfattas av
den nya lagen?

Virt forslag: Lagen om kooperativ hyresritt skall inte tillimpas pé be-
fintlig verksamhet som avses i lagen och som bedrivs i ekonomisk fore-
ning som har registrerats fore ikrafttrddandet, om foreningen inte har
registrerats som kooperativ hyresréttsforening.

Dispenser enligt lagen (1986:1242) om forsoksverksamhet med ko-
operativ hyresrétt skall kunna fortsitta att gélla i foreningar som sa
onskar och som inte har registrerats som kooperativ hyresréttsférening.

Lagen (1999:459) om éndring av tillstdnd att bedriva verksamhet
med kooperativ hyresritt skall upphévas nér lagen om kooperativ hyres-
rétt trider 1 kraft.

Infér Overvidgandena om Overgangsbestdmmelser bor erinras om véra
direktiv. Dér anges att vi skall stréva efter att utforma forslaget sé att de
kooperativa hyresrittsforeningar som finns idag, inklusive SKB, kan
inordna sin verksamhet under den foreslagna regleringen (direktiven s.
9, se bilaga 1).

Vart uppdrag har varit att utforma en permanent reglering for koope-
rativ hyresrétt. Under denna lagstiftning skall inordnas foreningar som
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redan driver den typ av verksamhet som avses med regleringen och f6-
reningar som bildas efter ikrafttradandet. Daremot har vi inte haft upp-
drag att kartligga de olika associationsformer som kan finnas med
verksamhet som innefattar upplatelse av ndgon form av nyttjanderatt.

Bl.a. mot den bakgrunden foreslog vi i avsnitt 3.2.2 ett avgrdnsat
forbud som enkelt uttryckt innebér att inga andra ekonomiska forening-
ar dn kooperativa hyresrittsforeningar far bedriva sddan verksamhet
som avses med vart forslag till lag om kooperativ hyresritt. Darutéver
foreslog vi i samma avsnitt ett fortydligande av upplatelseforbudet i
1 kap. 8 § BRL. Genom detta skall det sta klart att forbudet tar sikte en-
dast pa fall dér en fast koppling finns mellan nyttjanderétt och andels-
ratt. Vi foreslar inte heller ndgon dndring av de 6vergangsbestimmelser
som finns till 1991 ars BRL i nu aktuella fragor.

Vira forslag innebér den fordndringen jamfort med tidigare att for
ckonomiska foreningar vars verksamhet gar ut pa att till medlemmar for
begrédnsad tid upplédta hyresritt avseende bostadsldgenhet uppstar, om
ingen Overgangsbestimmelse infors, ett forbud mot att driva verksam-
heten vidare, om man inte registrerar sig som en kooperativ hyresrétts-
forening.

I sammanhanget bor ndmnas de kooperativa hyresrittsforeningar
som bildades under forsoksverksamheten enligt lagen (1986:1242) om
forsoksverksamhet med kooperativ hyresritt. Lagen upphorde att gélla
vid utgdngen av ar 1998. Men enligt en Overgangsbestimmelse géller
sddana dispenser som regeringen enligt lagens 3 § kunde meddela fran
bl.a. hyreslagens regler dven efter utgangen av lagens giltighetstid. Vi-
dare finns en dnnu géllande lag (1999:459) om dndring av tillstind att
bedriva verksamhet med kooperativ hyresrdtt. Enligt lagen kan rege-
ringen, betrdffande sddana foreningar som bildades under forsoksverk-
samheten, utvidga det tidigare tillstdndet till att avse dven en annan
fastighet eller gora ndgon annan dndring av tillstandet. Regeringen kan
ocksa ge foreningar nya saddana dispenser som avsags i 3 § lagen om
forsoksverksamhet med kooperativ hyresritt.

Nar det giéller befintliga foreningar som bedriver sadan verksamhet
som den foreslagna lagen om kooperativ hyresrétt tar sikte pa finns allt-
sa dels sddana som har omfattats av forsoksverksamheten, dels andra
foreningar. De som har omfattats av forsoksverksamheten har, i vart fall
ofta, dispenser fran bl.a. hyreslagens regler. Den andra gruppen bestar
av bade kénda, t.ex. SKB, och okédnda foreningar.

Fragan blir dd om man skall tvinga de befintliga féreningarna till att
registrera sig som kooperativa hyresréttsforeningar eller om detta skall
vara frivilligt. Var avsikt med den foreslagna lagstiftningen har varit att
den sa langt mojligt skall framstd som attraktiv for bade foreningarna
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och hyresgésterna. Men samtidigt har vi, som tidigare ndmnts, inte haft
uppdrag att nirmare kartligga de befintliga foreningarna. Aven om de i
utredningen foretrddda organisationerna inte upplever en anslutning
som problemfylld kan det inte uteslutas att foreningar finns déar en
tvangsanslutning skulle kunna stélla till stora problem.

Vi delar den grundsyn som kom till uttryck néar 1930 ars BRL infor-
des. Dir anfordes att den nya lagen “icke rimligen kan erhélla retroak-
tiv kraft i den meningen, att de vid lagens ikrafttrddande befintliga f6-
reningarna skulle nddgas rubba redan intrddda réttsforhallanden och
mer eller mindre omldgga sin verksamhet for att komma i Gverens-
stimmelse med lagen”.

I den man man ténker sig obligatorisk anslutning anser vi darfor att
diverse dispensmdjligheter skulle bli nédvéindiga. Var beddmning &r
emellertid att det kommer att vara tillrdckligt attraktivt att fa tillimpa
reglerna om kooperativ hyresratt for att anslutning skall kunna vara fri-
villig. For befintliga foreningar som inte ansluter sig kommer da fore-
ningslagens, hyreslagens och hyresforhandlingslagens regler gilla fullt
ut. Har bortses fran dispenser enligt forsdksverksamheten, vilka vi éter-
kommer till. Det innebér bl.a. att foreningen omfattas av bruksvardes-
systemet och inte kan tillimpa systemet med sérskilda upplatelseinsat-
ser. Vi anser vidare att foreningar som véljer att sta utanfor inte bor ha
ritt att utvidga sin verksamhet. Rétten att leva vidare bor saledes avse
endast vid ikrafttrddandet befintlig verksambhet.

Nar det géller de foreningar som har omfattats av forsoksverksam-
heten anser vi det givet att nya tillstand enligt lagen om andring av till-
stdnd att bedriva verksamhet med kooperativ hyresratt inte skall kunna
meddelas. Det skulle ju annars kunna vara mojligt for foreningar som
véljer att inte registrera sig som kooperativ hyresrattsféreningar.

Mer tveksamt dr det hur man skall se pa redan meddelade dispenser
enligt forsokslagstiftningen. Dispenserna kan vara betydelsefulla inslag
for dessa foreningar. Om dessa upphédvs har foreningen att vélja mellan
regelverket for vanliga hyresritter och att omregistrera sig. I samman-
hanget kan ndmnas att regeringen totalt har meddelat tillstand till ett
80-tal foreningar att bedriva forsoksverksamhet med kooperativ hyres-
ratt. Dispenser har meddelats i nistan samtliga fall. Hur manga fore-
ningar av dessa som finns kvar har vi ingen niarmare uppgift om. Men
det kan alltsé inte finnas fler &n ett 80-tal foreningar som har dispens.

Det ror sig om ett begriansat antal foreningar for vilka dispenserna
kan vara betydelsefulla. Overvigande skil talar dirfor enligt var me-
ning for att trots allt inte riva upp dispenserna for de féreningar som
eventuellt viljer att inte registrera sig som kooperativ hyresrattsfore-
ning.
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Sammanfattningsvis foreslar vi att lagen om kooperativ hyresratt
inte skall tillimpas pa befintlig verksamhet i ekonomisk férening som
har registrerats fore ikrafttrddandet och som inte darefter har registre-
rats som kooperativ hyresrittsforening. Det innebér bl.a. att en sddan
forening saknar rdtt att tillimpa den av oss foreslagna lagens bestam-
melser om rattigheter och skyldigheter samt att férbudet i 1 kap. 10 §
inte géller for vid ikrafttridandet befintlig verksamhet. Dispenser enligt
lagen om forséksverksamhet med kooperativ skall kunna fortsdtta att
gilla i foreningar som sa onskar och inte registreras som kooperativ hy-
resrattsforening. Lagen om &ndring av tillstand att bedriva verksamhet
med kooperativ hyresritt skall upphidvas nir lagen om kooperativ hyres-
ritt trader 1 kraft.

19.4.2  Omregistrering av vissa ekonomiska
foreningar

Vart forslag: Sarskilda bestimmelser skall finnas som underlattar om-
registrering till kooperativa hyresrattsforeningar av ekonomiska fore-
ningar som upplater hyresratt.

Givetvis dr det viktigt att onodiga hinder inte finns for en ekonomisk
forening som Onskar registrera sig som kooperativ hyresrattsférening.
Sarskilda regler avsedda att underlétta omregistrering av vissa bostads-
foreningar till bostadsrattsféreningar finns i lagen (1991:615) om om-
registrering av vissa bostadsforeningar till bostadsréttsforeningar. I for-
arbetena motiverades detta pa foljande sétt (prop. 1990/91:92 s. 144).

Nér en bostadsforening skall ombildas till en bostadsrittsforening
tillimpas 1 dag ofta ett likvidationsforfarande. De boende bildar en
bostadsrattsforening som forvarvar fastigheten. Forfarandet dr gans-
ka omsténdligt. Jag delar darfor utredningens uppfattning att en bo-
stadsforening som regel bor kunna ombildas till en bostadsrattsfor-
ening genom en dndring av stadgarna sa att dessa stimmer Gverens
med bostadsrittslagen. Mojligheten av att f4 en sddan omregistre-
ring hos lansstyrelsen dr dock inte helt sdker. Detta géller sarskilt i
fraga om hyresforeningarna (jfr prop. 1930:65 s. 64 samt kammar-
rattens 1 Sundsvall dom 1985-09-27, mal nr 2142-1984). Vidare
finns forutséttningarna for en omregistrering inte klart angivna i lag.

Motsvarande kan naturligtvis sdgas om befintliga ekonomiska forening-
ar som upplater hyresrétt. Vi anser darfor att sdrskilda bestdmmelser
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om omregistrering av sadana foreningar till kooperativa hyresrattsfore-
ningar bor inforas. P4 samma sitt som det gors for bostadsréttsfor-
eningarna bor i klartext anges kraven for omregistrering. Det blir enk-
last s& for dem som skall tillimpa bestimmelserna.

Vidare anser vi att, pa samma sétt som i den befintliga omregistre-
ringslagen, villkor i stadgarna som gar langre dn vad som foreskrivs i
7 kap. 14 § forsta stycket och 15 § foreningslagen inte skall gilla. Detta
for att onddiga hinder mot omregistrering inte skall finnas. Undantaget
skall saledes gélla endast nir foreningsstimman skall fatta beslut i an-
geldgenhet som ror omregistreringen.

Déaremot behdvs ingen motsvarighet till undantaget fran de sarskilt
hoga kraven 1 7 kap. 15 § andra stycket BRL avseende inskrankningar i
ritten att aterfa insatser. Tanken med detta var att BRL inte ger ritt att
aterfa insatser. Bostadsrittshavaren dr hénvisad till att Gverlata sin bo-
stadsritt. Nagon motsvarighet till den problematiken innebér inte Gver-
gangen till kooperativ hyresritt.

Inte heller anser vi att ndgon motsvarighet behovs till kravet pa att
forenklad ekonomisk plan skall upprattas infér féreningsstimmans be-
slut. I avsnitt 5.2.1 har vi tagit stdllning for att systemet med ekonomis-
ka planer m.m. normalt inte skall gilla for kooperativa hyresrattsfore-
ningar.

Med hénsyn till att bestimmelserna blir mindre omfattande &n de
om omregistrering till bostadsrattsforening foreslar vi att de laggs till
Overgangsbestammelserna i stéllet for i en sdrskild lag.

19.4.3  Ovriga dvergangsfriagor

Virt forslag: Forbudet for andra foreningar én kooperativa hyresrétts-
foreningar att i firma anvinda orden kooperativ hyresréttsforening skall
under en dvergangstid om tva ar inte gilla for firmor som redan é&r re-
gistrerade néir lagen om kooperativ hyresritt trider i kraft.

Av avtal som utredningen har inhdmtat framgar att foreningar finns dér
orden “kooperativ hyresrittsforening” ingér i firman. Fragan &r hur man
skall stilla sig till detta, om foreningen inte registrerar sig som koope-
rativ hyresréttsforening. Enligt var uppfattning dr det pa sikt olampligt
att foreningar som inte dr kooperativa hyresréttsforeningar kan kalla sig
for det. Samtidigt bor foreningen fa viss tid pé sig att besluta sig for
bl.a. om man skall lata omregistrera sig. Vi foreslar dérfor ett tidsbe-
gransat undantag frén det av oss foreslagna, straffsanktionerade forbu-
det for andra foreningar dn kooperativa hyresréttsforeningar att anvanda
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orden kooperativ hyresréttsforening i firman. Under en tid av tva ar fran
ikrafttraddandet bor detta forbud inte géilla firmor som redan vid ikraft-
tradandet var registrerade.

Bestimmelserna om sdkerhet vid férhandsavtal bor inte gédlla vid
ikrafttrdidandet redan ingadngna forhandsavtal. Men det foljer av den
allmdnna rattsgrundsatsen att nya bestimmelser inte ar tillampliga for
rattigheter och skyldigheter som grundas pa civilrittsliga rattsregler och
som har uppkommit fore ikrafttrddandet, om inget annat sdgs. Med and-
ra ord behovs ingen sdrskild Gvergangsbestimmelse i denna fraga.
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20 Forfattningskommentar

20.1 Forslaget till lag om kooperativ
hyresratt

1 kap. Inledande bestimmelser

Grundregler

1§ En kooperativ hyresrittsforening ar en ekonomisk férening som
har till andamal att till sina medlemmar upplata ldgenheter med hyres-
ritt. Upplatelse fér ske i hus som foreningen dger eller av ldgenheter
som foreningen hyr av husets dgare.

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

En kooperativ hyresréttsforening ar en sirskild form av ekonomisk f6-
rening. I paragrafen definieras kooperativ hyresrittsforening. Anda-
maélet skall, enligt forsta stycket, vara att till foreningens medlemmar
upplata lagenheter med hyresritt.

Upplatelse far ske i hus som foreningen dger eller i ldgenheter som
foreningen hyr av husets dgare. Nér foreningen 4dger huset ér det fraga
om den s.k. dgarmodellen. Att féreningen dger huset innefattar dels
fallet att foreningen é&r fastighetségare, dels situationen att den &r tomt-
rittshavare. Nér foreningen hyr ldgenheterna 4r det den s.k. hyresmo-
dellen. Att foreningen skall hyra lagenheterna av husets dgare innebar
att foreningen inte kan med kooperativ hyresrétt upplata lagenheter
som den hyr i andra hand av en hyresgist eller en bostadsréttshavare.
Med att foreningen hyr ldgenheterna avses dven det fallet att hyresav-
talet &r upplagt s att foreningen hyr ett eller flera hus med lédgenheter
som upplats.

Av paragrafens utformning foljer att som kooperativ hyresréttsfore-
ning inte anses foreningar dir nyttjanderétten dr fast kopplad till an-
delsrétten, jfr d&ven 1 kap. 4 § denna lag och 1 kap. 8 § BRL.
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Aven om dndamalet med foreningen skall vara att hyra ut ligenhe-
terna till medlemmarna finns inget forbud mot att uppléata lagenheter
till andra 4n medlemmar. Fragan har utvecklats i allmdnmotiveringen,
avsnitt 3.2.1.

Inget hindrar att foreningen adger flera hus heller hyr ldgenheter i fle-
ra hus. Inte heller finns ndgot hinder mot att en férening hyr lagenheter
i en del av ett eller flera hus. Nagon motsvarighet till kravet fér bo-
stadsrattsforeningar pa viss narhet mellan husen, nir foreningen bedri-
ver sin verksamhet i flera hus, finns inte heller. Skélen for det har ut-
vecklats i avsnitt 3.2.3.

Minst tre ldgenheter skall, enligt andra stycket, finnas dér avsikten
4r att dessa skall upplatas med kooperativ hyresritt. Ar denna forutsitt-
ning inte uppfylld faller féreningen inte under bestimmelserna i fore-
varande lag. Det ar tillrdckligt att avsikten &r att ldgenheterna skall vara
upplatna med kooperativ hyresratt. Att t.ex. nagra lagenheter star out-
hyrda under en tid innebér inte att foreningen plotsligt inte ar att anse
som en kooperativ hyresrattsforening.

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

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

Kooperativ hyresriitt &r, enligt forsta stycket bendmningen pa den hy-
resritt som en kooperativ hyresrittsférening kan upplata at en medlem.
Kooperativ hyresrétt innebdr att hyreslagens bestammelser blir till-
lampliga med de undantag som f6ljer av denna lag, se 3 §.

Enligt andra stycket bendgmns den som innehar en kooperativ hyres-
ritt kooperativ hyresgdst.

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 tillampas 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,
skall, vid tillimpning av 12 kap. jordabalken och denna lag, upplatelsen
inte anses ske i andra hand.

Att foreningslagens bestimmelser géller for en kooperativ hyresrattsfo-
rening, om inget annat sdgs i forevarande lag, foljer av paragrafens
forsta stycke.

1 andra stycket anges att jordabalkens regler géller for upplatelse av
kooperativ hyresritt, nér inte sdrskilda, fran hyreslagen avvikande, be-
staimmelser finns i forevarande lag. Det innebér bl.a. att bestimmelser-
na i 7 kap. jordabalken och 12 kap. jordabalken (hyreslagen) enligt hu-
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vudregeln géller. I och med att kooperativ hyresritt alltsd i grunden &r
att anse som vanlig hyresratt giller bestimmelser i1 andra forfattningar
hidrom, nédr inget annat sdgs, se tex. 2 § forsta stycket 3 lagen
(1987:232) om sambors gemensamma hem.

I andra styckets andra mening slas fast att bestimmelserna om ko-
operativ hyresratt géller 4ven nir en forening enligt hyresmodellen
upplater till sina medlemmar. Bestimmelserna i hyreslagen for andra-
handsupplatelse ar saledes inte tillimpliga pa saddana upplatelser, se
ocksé allmédnmotiveringen, avsnitt 7.2.2.

Som har utvecklats i allmdnmotiveringen avsnitt 3.2.1 kan en koope-
rativ hyresrattsforening upplata hyresrétt dven till andra 4n medlem-
mar. Enligt andra stycket 4r bestimmelserna i hyreslagen om andra-
handsupplatelse inte heller tillimpliga om en kooperativ hyresrattsfo-
rening enligt hyresmodellen upplater till annan d4n medlem. For en sé-
dan upplatelse skall saledes tillimpas hyreslagens regler for en sedvan-
lig upplatelse av hyresratt i forsta hand.

Vid hyresmodellen innebdr det sagda bl.a. — och det géller oavsett
om upplatelsen har gjorts till medlem eller annan — att bestimmelserna
om byte i 35 § hyreslagen ar tillampliga samt att reglerna om samtycke
eller tillstand enligt 39 och 40 §§ hyreslagen och om aterbetalning av
hyra i 55 d § hyreslagen inte ar tillimpliga. Det sedvanliga reglerna om
besittningsskydd, 46 § hyreslagen, géller ocksa. Och néagot sadant un-
dantag fran besittningsskyddet som giller f6r andrahandshyresgéster
eligt 45 § hyreslagen finns inte. I det sammanhanget kan framhallas att
sarskilda bestimmelser finns i 4 kap 12 § respektive 6 kap. 3 § for det
fall foreningens hyresavtal med fastighetsdgaren upphér. Betrdffande
besittningsskydd kan parentetiskt ndmnas att 1997 ars hyreslagstift-
ningsutredning i sitt slutbetdnkande har foreslagit att andrahandshyres-
gasten vid blockuthyrning skall ha samma besittningsskydd som en
vanlig hyresgidst (SOU 2000:76 s. 170 ff.).

Bestimmelserna om andrahandsupplatelse blir tillimpliga, om en
kooperativ hyresgést upplater sin ldgenhet 4t nagon annan.

Begrdnsningar i ekonomiska foreningars rdtt att uppldta nyttjanderdtt

4§ Andra ekonomiska féreningar dn kooperativa hyresrattsforening-
ar far inte bedriva verksamhet med &ndamal att till sina medlemmar for
begréansad tid upplata nyttjanderétt till bostadslédgenhet.

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

Férsta stycket innebér att andra ekonomiska foreningar dn kooperativa
hyresrattsforeningar inte far bedriva sddan verksamhet som avses i 1 §.
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Kooperativa hyresrattsforeningar ar séledes den enda féreningstyp som
far bedriva verksamhet med &ndamal att till sina medlemmar for be-
gransad tid upplata nyttjanderatt till bostadsldgenhet. Férbudet innebéar
i sig inget hinder mot att ekonomiska foéreningar upptriader som hy-
resvérdar betraffande vanlig hyresratt. Vid beddmningen av dndamélen
skall hansyn tas inte bara till vad foreningen i sina stadgar har angett
om detta utan dven hur verksamheten bedrivs. Det skall alltsé inte vara
mojligt att kringgd bestimmelsen genom att ange ett annat d&ndamal i
stadgarna. Forbudet &r straffsanktionerat, se 7 kap. 1 §.

I andra stycket gors en hdnvisning till det s.k. forbudet mot an-
delsupplatelse i 1 kap. 8 § BRL. Det forbudet innebér att en juridisk
person inte far upplata andelsratt med vilken nyttjanderatt for begran-
sad tid ar fast kopplad. Négra inskrankningar i det forbudet finns inte
for kooperativa hyresrittsforeningar. Déarav och av 1 kap. 1 § denna lag
foljer att forevarande lag avser endast foreningar som upplater andels-
ratt utan fast koppling till nyttjanderétten. Finns en fast koppling géller
forbudet i 1 kap. 8 § BRL. Fragan har utvecklats i allmdnmotiveringen,
avsnitt 3.2.2.

2 Kkap. Intride i och uttride ur féoreningen 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.

I paragrafens forsta stycke slés fast att en kooperativ hyresréttsforening
har rétt att ta ut upplatelsesinsats. Sddana insatser far alltsa tas ut vid
sidan av sedvanliga medlemsinsatser enligt foreningslagen. Med upp-
latelseinsats avses ett kapitaltillskott som foreningen kréver i samband
med att den till en medlem uppléter kooperativ hyresritt. Som utveck-
lats 1 avsnitt 4.2.3 utgdr sadana kapitaltillskott i praktiken erséttning for
nyttjanderitten. Genom bestdammelsen klargors dels att en sadan insats
inte dr att anse som en vanlig medlemsinsats, dels att forbudet i 65 §
hyreslagen mot ersittning for upplatelse av hyresritt som ar bostadsla-
genhet inte géller for kooperativa hyresrittsforeningar vid upplételse av
kooperativ hyresritt. Om en kooperativ hyresrittsforening déremot
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upplater en bostadsldgenhet med hyresritt till ndgon som inte dr med-
lem géller forbudet i 65 § hyreslagen.

Kooperativa hyresrattsforeningar kan mycket val vélja att ta ut en-
dast medlemsinsatser. Men da ar det i allmédnhet inte mojligt att berdk-
na insatsens storlek i forhéllande till en viss ldgenhet. Regelmassigt ar
namligen med en sddan berdkning inte kravet att en fast koppling skall
saknas mellan andelsrdtten och nyttjanderatten uppfyllt. En insats kan
helt eller delvis vara att anse som upplatelseinsats trots att den inte har
rubricerats som det; ndmligen om insatsen eller en del av insatsbelop-
pet ar att hdanfora till hyresratten.

Bestimmelserna for vanliga medlemsinsatser i foreningslagen géller
enligt andra stycket — dock med ett undantag som snart skall avhandlas
— dven for upplételseinsatser. Det innebér bl.a. féljande. Upplatelsein-
satser raknas in bland foreningens tillgangar, 1 kap. 3 § foreningslagen.
De ingér ndrmare bestamt i det bundna egna kapitalet och skall redovi-
sas 1 balansrdkningen, 9 kap. 7 § andra stycket foreningslagen. En for-
utséttning for att upplételseinsats skall kunna tas ut fran en medlem é&r
att den har angetts i féreningens stadgar, 2 kap. 2 § forsta stycket 4
foreningslagen. Aterbetalning av upplatelseinsats vid avging regleras i
4 kap. foreningslagen. Att upplatelseinsatser skall behandlas pa samma
sitt som medlemsinsatser innebér att man redovisningsmassigt inte be-
hover skilja mellan dessa, jfr t.ex. bestimmelsen 1 9 kap. 7 § andra
stycket foreningslagen att medlemsinsatser och forlagsinsatser skall re-
dovisas var for sig.

Undantaget avser utgangspunkten for berdkningen av de tidsfrister
som skall iakttas infor aterbetalning av insatser i situationen att med-
lemmen inte samtidigt skall uttrdda ur foreningen. I 3 kap. 5§ och
4 kap. 1 § foreningslagen anges utgdngspunkterna, bl.a. egen uppsig-
ning, for nar fristerna skall 16pa betriffande medlemsinsatser. For
upplatelseinsatser géller i stéllet att fristen ocksa kan borja 16pa nér na-
gon av parterna har sagt upp hyresritten. Bestimmelsen blir tillamplig i
fall da uppsdgning gors av hyresritten utan att uttrdde ur féreningen
ocksa begirs. Om i stdllet medlemmen begir uttrdde ur foreningen rak-
nas fristen pad samma sétt som for andra insatser. Det giller 4ven om
nagon uttrycklig uppsédgning inte har gjorts betrdffande hyresavtalet.
Enligt 5 § anses namligen den som sdger upp sig till uttrdde ur fore-
ningen ocksé ha sagt upp hyresavtalet. Bestimmelsen i forevarande pa-
ragraf innebdr att den som sdger upp sin hyresritt men inte uttrader
som medlem, kan fa tillbaka upplételseinsatsen och samtidigt std kvar
som medlem. Det sagda forutsatter att inte t.ex. stadgarna forhindrar att
den som har sagt upp hyresritten star kvar som medlem, se avsnitt
4.2.4.
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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 sags i 4 kap. 1 § lagen (1987:667) om ekonomiska
foreningar, ritt att f4 ut sina insatser, nar 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 ndmnda insatserna.

1 65 § hyreslagen finns ett forbud mot att stélla upp villkor om sarskild
ersittning for upplatelse eller overldtelse av hyresritt som ar en bo-
stadsldgenhet. Forbudet mot erséttning vid uppldtelse géller inte fullt
ut betriffande kooperativa hyresréttsforeningar. Sddana foreningar har
enligt 1 § rétt att ta ut upplételseinsatser. Ndgot undantag som medger
att den som overlater en kooperativ bostadshyresritt tar emot erséttning
for denna finns inte.

Bestdmmelserna i forevarande paragrafs forsta stycke innehaller ett
undantag fran vad som annars, enligt 4 kap.1 § foreningslagen, géller
om aterbetalning av insatser. En forsta forutséttning for att undantaget
skall vara tillampligt &r att det ror sig om en Overlatelse. Det skall ock-
sé vara en Overlatelse som enligt bestimmelserna i hyreslagen ér giltig.
Normalt krdvs samtycke fran foreningen. Men det kan ersittas, bl.a. vid
byte, av tillstand frén hyresndmnden. Vid en overlételse har dverlataren
— den tidigare kooperative hyresgésten — rétt att fa tillbaka sina insatser
tidigare &n vad som anges i 4 kap. 1 § foreningslagen. Overlataren har
ratt att fa tillbaka sina insatser sa fort forvarvaren har erlagt de insatser
denne &r skyldig att delta med. Ofta skall foreningen betala ut samma
belopp som den far in. Men undantag kan gélla pa grund av att stadgar-
na t.ex. foreskriver upprikning av insatserna, se avsnitt 4.2.5. Inte hel-
ler har foreningens stéllning betydelse for utbetalningen. Det fulla be-
loppet skall betalas ut, oavsett foreningens stéllning. Némnas kan att
bestimmelserna om éterbetalning i 4 kap. 2 § foreningslagen inte heller
ar tillampliga. Skélen for 16sningen har utvecklats i allménmotivering-
en, avsnitt 4.2.6.

I andra stycket klargors att bestimmelserna i 65 § hyreslagen inte
utgdr hinder mot att dverlataren som villkor for, t.ex. ett byte, anger att
forvarvaren erldgger erforderliga insatser till den kooperativa hyres-
rattsforeningen.

Négot hinder for en Overldtare att ta ut ersittning for en hyresrétt
avseende en lokal finns inte. Inte heller finns nagot hinder mot att
overlata rena medlemsandelar. Diaremot torde det i allménhet vara ute-
slutet for Gverlataren att ta ut ersittning for sddana andelar (utdver vad
forvarvaren skall erldgga till foreningen), om hyresritten till en bo-
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stadsldgenhet samtidigt overldts. Sadan ersdttning ar ofta att bedoma
som en fortdckt erséttning for hyresratten, jfr allmdnmotiveringen av-
snitt 4.2.3.

Medlemskap efter overgdang av kooperativ hyresridtt

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

132 —37 §§ hyreslagen finns bestimmelser om Gvergang av hyresratt.
De giller dven for kooperativa hyresratter. Den som enligt de bestdm-
melserna har forvéarvat en kooperativ hyresritt far inte vigras medlem-
skap 1 foreningen. Bestimmelsen ar undantagslos, se allmdnmotive-
ringen, avsnitt 4.2.6.

Uttrdde ur foreningen i vissa fall

4 § Nir 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 hyresgédsten anses ha uttrétt ur
foreningen, om inte styrelsen har medgett att hyresgésten far st kvar
som medlem.

Vid sadant uttrdde har den kooperative hyresgésten, oavsett vad som
anges 1 foreningens stadgar, alltid ratt till minst samma aterbetalning av
insatser som om denne sjdlv hade sagt upp sig till uttrade.

Enligt bestimmelserna i 42 § hyreslagen eller 3 kap. 11 § forevarande
lag kan en kooperativ hyresritt vara forverkad. Det kan ocksa vara sa
att ratt till forlangning av hyresavtalet, enligt 46 § hyreslagen inte fore-
ligger eller att ett hyresavtal om lokal har sagts upp enligt 57 § hyresla-
gen. I de fallen anses den kooperative hyresgésten, enligt huvudregeln i
forsta stycket, ha uttrétt ur den kooperativa hyresrattsforeningen. Men
foreningen har mojlighet att i det enskilda fallet medge att den tidigare
hyresgésten far std kvar som medlem. Skalen for 16sningen har angetts i
allmadnmotiveringen, avsnitt 4.2.7.

Av foreningslagen foljer att en kooperativ hyresrattsférening i stor
utstrackning i sina stadgar kan bestimma i vilken utstrdckning en
medlem som avgar skall ha ritt att fa tillbaka erlagda insatser, se av-
snitt 4.2.4. Dessa bestammelser géller dven for upplatelseinsatser. I
forevarande paragrafs andra stycke finns en tvingande regel till hyres-
géstens forman. Den inskranker foreningens majligheter att i stadgarna
bestdmma vilka belopp som skall betalas ut vid avgangen. Om uttradet
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beror pa omstidndigheter som anges i forsta stycket, kan féreningen inte
med verkan inskrdanka rétten till aterbetalning av insatser jamfort med
vad som géller vid frivilligt uttrdde. Fragan har utvecklats i allmdnmo-
tiveringen, avsnitt 4.2.7.

5§ En kooperativ hyresgist som sdger upp sig till uttrdde ur fore-
ningen skall anses ocksa ha sagt upp hyresavtalet.

En kooperativ hyresgést som sdger upp sig till uttrdde ur foreningen an-
ses, enligt forevarande paragraf, ocksa ha sagt upp hyresavtalet. Upp-
sdgningen av hyresavtalet anses ha skett vid samma tidpunkt som upp-
sdagningen till uttrdde ur foreningen. Skédlen for 16sningen har angetts i
allmidnmotiveringen, avsnitt 4.2.7.

Foreningens rditt att ta ut avgifter

6 § En kooperativ hyresrittsforening far inte ta ut andra avgifter dn sé-
dana som avses i 2 kap. 2 § forsta stycket 5 lagen (1987:667) om ekono-
miska foreningar for atgdrder som foreningen enligt forfattning ar skyldig
att vidta.

Paragrafen innehaller ett forbud for kooperativa hyresréttsforeningar
att ta ut andra avgifter 4n i stadgarna angivna regelbundna avgifter eller
pa sarskilt beslut om uttaxering beroende avgifter vars belopp eller
hogsta belopp har angetts. Forbudet avser endast avgifter for atgarder
som foreningen ar skyldig att vidta enligt forfattning. Som utvecklats i
avsnitt 9.4.3 avses ddremot inte sddant som avgifter for anvindning av
bastu. Pépekas bor att rétten att ta ut hyra inte paverkas av forbudet.

Forskott

78§ En kooperativ hyresrattsférening far ta emot forskott for en ko-
operativ hyresritt endast om lansstyrelsen har ldamnat foreningen till-
stand att ta emot forskott.

Bestdmmelserna har behandlats i avsnitt 5.2.2.

Av paragrafen foljer att en kooperativ hyresrittsférening maste ha
tillstand fran lansstyrelsen for att fa ta emot forskott for en kooperativ
hyresratt. Det géller oavsett om den kooperativa hyresritten avser en
bostadsldgenhet eller en lokal. Av 7 kap. 1 § foljer att det ar straffbart
att ta emot forskott i strid med denna paragraf.
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8 § Lansstyrelsen skall 1dmna tillstand till en forening att ta emot
forskott, om foéreningen har stéllt betryggande sidkerhet hos lansstyrel-
sen for aterbetalning av mottagna forskott.

Léansstyrelsen skall pa begdran av foreningen aterstilla sdkerheten
efter det att de kooperativa hyresritterna har upplatits eller mottagna
forskott har aterbetalats.

I paragrafens forsta stycke anges forutsattningarna for att lansstyrelsen
skall ge en kooperativ hyresrattsforening tillstand att ta emot forskott
enligt 7 §. Harfor krivs att foreningen har stillt betryggande sidkerhet
hos ldnsstyrelsen for dterbetalning av mottagna forskott. Sdkerheten
skall tdcka de berdknade forskotten for samtliga kooperativa hyresrat-
ter. Ndrmare bestimmelser om sdkerheten avses bli meddelade i en
forordning.

Nar sdkerheten inte ldngre behovs skall den enligt andra stycket
aterstillas pa begiran av foreningen. Aterstillandet kriver dock anting-
en att de kooperativa hyresritterna har upplatits eller att de forskott
som har mottagits dr aterbetalda. Samtidigt med &terbetalningen bor
lansstyrelsen aterkalla tillstdndet. Narmare bestdmmelser om aterstél-
landet avses bli meddelade i férordning.

Bestimmelser om dverklagande av ldnsstyrelsens beslut enligt den-
na paragraf finns i 7 kap. 2 §.

3 kap. Hyresritten

Ldégenhetens skick pa tilltrddesdagen

1§ Pa tilltradesdagen skall foreningen tillhandahélla ldgenheten i
sadant skick att den enligt den allménna uppfattningen i orten ar fullt
brukbar for det avsedda dndamalet. Detta galler om inte ndgot annat har
avtalats.

Paragrafen trader i stillet for 9 § hyreslagen. Den anger 1 vilket skick
lagenheten skall vara pa tilltrddesdagen. Huvudregeln &r densamma
som 1 hyreslagen och skall tillimpas pa samma satt. Lagenheten skall
tillhandahallas i sadant skick att den enligt den allménna uppfattningen
i orten &r fullt brukbar for det avsedda dndamalet.

Avtal kan, liksom enligt 9 § hyreslagen, alltid trdffas om battre
skick dn det nyss angivna. Men till skillnad fran vad som géller enligt
hyreslagen finns ocksé alltid méjlighet att avtala om samre skick. Fra-
gan har utvecklats i allmdnmotiveringen, avsnitt 12.2.2.
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Den kooperative hyresgdstens ansvar for ldgenhetens skick

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

Som utvecklats i allmdnmotiveringen, avsnitt 12.2.3, géller, om inget
annat har bestdmts i stadgarna, 15 — 17, 24, och 24 a §§ hyreslagen om
foreningens respektive hyresgéstens réttigheter och skyldigheter nér det
giller underhallet av ldgenheten (betrédffande 24 a § hyreslagen se ock-
s& 8 §). I forevarande paragraf ges en mojlighet for kooperativa hyres-
rittsforeningar att i sina stadgar bestimma att de kooperativa hyres-
gésterna skall fa underhéllsansvaret for hela eller delar av sina légen-
heter. Hyresgistens skyldighet blir d4 att pa egen bekostnad halla 14-
genheten eller delar av denna i gott skick. Det 4r samma krav som en-
ligt 7 kap. 12 § forsta stycket BRL géller for bostadsréttshavare. Bety-
delse for inneborden av gott skick ér vilket skick som lidgenheten skulle
vara i vid tilltrddet, se 1 §. Som ett riktmirke kan ségas att hyresgisten
skall ldamna ldgenheten ifrén sig i samma skick som foreningen skulle
overldmna den vid tilltrddet. Men sedan méste hénsyn tas till den for-
sdmring som alltid ligger i det att lagenheten hela tiden blir dldre.

Om de kooperativa hyresgisterna i stadgarna ges ett underhalls-
ansvar dr det viktigt att precisera i vilka avseenden ansvaret giller.
Bl.a. kan skl finnas att ange vad som skall anses tillhdra ldgenheten
(jfr prop. 1990/91:92 s. 99).

Situationen kan vara den att foreningen hyr sitt hus enligt den s.k.
hyresmodellen. Nér sa dr fallet ar det viktigt att foreningen beaktar vad
den har avtalat med fastighetsdgaren om underhéllet, ndr foreningen
skall bestdmma vad som i detta hdnseende skall gilla i relationen mel-
lan féreningen och de kooperativa hyresgésterna.

Enligt 1 § andra stycket hyreslagen kan ett hyresavtal d&ven omfatta
jord. Om sa ir fallet, kan kooperativa hyresgéister i foreningens stadgar
ges underhallsansvaret dven for jorden.

Det finns vissa granser for vad den kooperative hyresgésten kan
aldggas att svara for. Dessa grinser anges i 3 §.

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

En bestimmelse 1 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
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1. ndgon som hor till hyresgéstens hushéll eller géstar honom,

2. ndgon annan som han har inrymt i lagenheten, eller

3. nagon som dar utfor arbete for hans rakning
samt, betraffande brandskada, hyresgésten har brustit i den omsorg och
tlllsyn som han borde 1akttag1t

Andra stycket tillampas ocksa om det finns ohyra i ldgenheten.

Paragrafen anger vissa reparationer vilka en kooperativ hyresrittsfore-
ning aldrig med verkan i sina stadgar kan aldgga en kooperativ hyres-
gést att svara for. Det 4r samma reparationer som en bostadsréttshavare
enligt 7 kap. 12 § andra stycket BRL — inklusive de dndringar Bostads-
rattsutredningen foreslog i slutbetdnkandet Olika bostadsréttsfragor
(SOU 2000:2) — inte svarar for. Nagra skillnader 1 sak jamfort med
7 kap. 12 § andra stycket BRL é&r inte avsedda, utan dndringarna &r re-
daktionella. Avsikten dr att tillimpningen skall vara densamma.

Atgérdsforeliggande m.m.

4§  Atgirdsforeliggande enligt 12 kap. 16 § andra stycket jordabal-
ken om fullgérande av sddan underhallsskyldighet betraffande gemen-
samma utrymmen som avses i 12 kap. 15 § tredje stycket jordabalken
far inte alaggas en kooperativ hyresrattsforening, om sékanden dr en
kooperativ hyresgast.

Bestimmelser om atgardsforeldggande finns i 11 § och 16 § hyresla-
gen. I 11 § hyreslagen regleras atgardsforelaggande betraffande brister
som finns vid tilltrddesdagen. De sistndmnda bestimmelserna giller
utan inskrdnkningar for kooperativa hyresréttsforeningar. I samman-
hanget bor dock ndmnas mojligheten enligt 1 § 1 forevarande kapitel att
fritt avtala om ldgenhetens skick.

Bestimmelserna i 16 § hyreslagen om atgardsforeldggande giller
ocksa for kooperativa hyresrittsféreningar, dock med ett undantag.
Moijligheten att utverka atgirdsforeldggande betrdffande sddana ge-
mensamma utrymmen som avses i 15 § tredje stycket hyreslagen finns
inte for kooperativa hyresgdster. Undantaget géller inte gentemot van-
liga hyresgdster, dvs. om foreningen hyr ut en ldgenhet till annan dn
medlem i féreningen.

Mojligheterna att fritt avtala om lagenhetens skick kan paverka for-
utsédttningarna att utverka atgardsforelaggande. Detsamma géller betraf-
fande mojligheten att ge den kooperative hyresgisten ansvar for under-
hallet. Fragan har behandlats i allmdnmotiveringen avsnitt 12.2.4.

5§ Bestimmelserna om upprustningsforeldggande och hyresgéstin-
flytande i 12 kap. 18 a — h §§ jordabalken galler inte for kooperativa
hyresrétter.
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Bestimmelserna om upprustningsforeldggande och hyresgastinsflytan-
de giller inte i relationen mellan den kooperativa hyresrittsféreningen
och de hyresgister som ocksa dr medlemmar i foreningen, alltsé de ko-
operativa hyresgésterna. Skélen for 16sningen har angetts i allmdnmoti-
veringen, avsnitt 12.2.4.

Anvdndningen av ldgenheten

6 § Den kooperative hyresgésten far inte anvianda 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.

Paragrafen anger for vilka d&ndamal en kooperativ hyresgdst far anvan-
da sin ldgenhet. Den Overensstimmer med 7 kap. 6 § BRL och skall
tillimpas pa samma sitt. Skdlen for 16sningen har angetts 1 allmdnmo-
tiveringen, avsnitt 13.2.1.

Motsvarande paragraf for vanliga hyresrdtter ar 23 § hyreslagen.
Den giller alltsd inte ndr hyresgésten dr en kooperativ hyresgist. Men
den giller om en kooperativ hyresrittsférening hyr ut till ndgon som
inte dr medlem i féreningen.

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
hyresgéster med undantag for bestimmelserna i 12 kap. 21 § forsta
stycket nimnda lag om rétt att deponera nér det rader tvist om hyran.

Enligt paragrafen giller bestimmelserna om deposition i 21 och 22 §§
hyreslagen dven for kooperativa hyresgister, med ett undantag. Be-
stimmelserna om depositionsratt vid tvist om hyran ar inte tillimpliga.
Skélen for detta har utvecklats 1 allmdnmotiveringen, avsnitt 16.2.2.

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 atgard med ldgenheten, har foreningen ratt
till erséttning for skada, om atgirden inte ar fackmassigt utford eller pa
liknande sétt otillfredsstillande.

Som utvecklats i allmdnmotiveringen, avsnitt 12.2.3, géller bestdmmel-
serna i 24 a § hyreslagen nir féreningen har underhéllsansvaret. Fran
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detta finns dock ett undantag. Ratt till ersdttning for skada foreligger i
vanliga hyresforhallanden om de atgirder hyresgésten har vidtagit har
minskat ldgenhetens bruksvirde. Betrdffande kooperativa hyresritter
har foreningen, enligt forevarande paragraf, i stéllet ratt till ersattning
om atgirderna inte dr fackmassigt utforda eller pa annat sétt otillfreds-
stillande. I praktiken torde négon skillnad inte finnas nér det géller be-
stimmelsernas tillampning. Skillnaderna i bestimmelserna for vanlig
respektive kooperativ hyresritt beror pa att bruksvirdessystemet inte
giéller betraffande kooperativ hyresrétt.

Beridkningen av skadan skall grundas pa vad det kostar att aterstélla
lagenheten i normalt skick. Liksom betrdffande vanlig hyresritt skall
ersittningen jaimkas, om det kan visas att reparationsbehov forelag vid
den tidpunkt d den kooperative hyresgisten vidtog dtgirderna. Ar un-
derhallet starkt eftersatt, kan det leda till att ersdttningen skall sittas
ned helt.

Som redan ndmnts géiller 6vriga bestimmelser i 24 a § hyreslagen.
Det dr med andra ord hyresndmnden som skall prova erséttningsfragan.

Foreningens tilltrdde till ligenheten

9§ Foretradare for den kooperativa hyresrattsféreningen 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 nodvandigt.

Den kooperative hyresgasten ar skyldig att tala sddana inskrdnk-
ningar i nyttjanderdtten som foranleds av nddvéndiga atgarder 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.

Paragrafen reglerar den kooperativa hyresrattsforeningens ratt till till-
trade till 1dgenheter som innehas med kooperativ hyresritt. For sadana
hyresratter ersitter den 26 § hyreslagen.

Forsta stycket forsta och tredje meningarna Overensstimmer med
regleringen for bostadsrétter i 7 kap. 13 § BRL. Bestdmmelserna skall
tillimpas pa samma sitt.

Enligt andra meningen i forsta stycket har den kooperative hyres-
gédsten samma skyldighet som en vanlig hyresgist att lata lagenheten
visas pa lamplig tid, ndr den &r ledig till uthyrning. Nagon skyldighet
for hyresgésten att sjalv visa ldgenheten finns inte. Denne &r bara skyl-
dig att mojliggoéra visning. Kravet att 1agenheten skall vara ledig till ut-
hyrning innebér liksom for vanliga hyresratter att det skall vara bestdmt
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att hyresgésten skall flytta till en viss tidpunkt (jfr Holmgqvist, Leif, Hy-
reslagen, 5 uppl., 1997, s. 174).

Andra stycket Ooverensstimmer i sak med 26 § fjarde stycket hy-
reslagen och 7 kap. 13 § andra stycket BRL. Hanvisning gors till hela
17 § hyreslagen. Det innebdr att hyresgisten kan ha ratt till nedsdttning
av hyran, ersittning och, i allvarligare fall, uppsdgning. Samtidigt fore-
slds en dndring av 26 § fjarde stycket hyreslagen, sa att bestimmelserna
harmonierar, se vidare under kommentaren till den paragrafen.

10 § Om den kooperative hyresgésten inte lamnar tilltrade till lagen-
heten nér foreningen enligt 9 § har rétt till det, far kronofogdemyndig-
heten besluta om sarskild handrdackning. I fraiga om sadan handrackning
finns bestimmelser i lagen (1990:746) om betalningsforeldggande och
handrickning.

Enligt paragrafen kan den kooperativa hyresrittsforeningen begéra sir-
skild handrackning, om den kooperative hyresgésten inte ldmnar tilltra-
de i enlighet med bestdmmelserna i 9 §. Bestimmelsen dverenstimmer
i sak med 26 § femte stycket hyreslagen och 7 kap. 13 § tredje stycket
BRL. Ett alternativ for féreningen ar att sdga upp hyresgésten. Att till-
trade inte medges kan, enligt 11 §, medfora att den kooperativa hyres-
ritten &dr forverkad.

Forverkande

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

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

I stéllet for vad som anges i 12 kap. 42 § forsta stycket 7 jordabal-
ken dr en kooperativ hyresratt 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 asidosat-
ter en skyldighet som f6ljer av féreningens stadgar och foérhallandena i
Ovrigt dr sadana som anges i nimnda punkt.

Av forsta stycket framgar att 42 § hyreslagen om forverkande i huvud-
sak géller dven for kooperativa hyresrétter. Tre avvikelser finns.
Avvikelserna enligt andra och tredje styckena beror pa att lagen om
kooperativ hyresrdtt innehaller sdrskilda bestimmelser avseende de
bakomliggande regler som respektive forverkandepunkt géller. Andra
stycket avser att ldgenheten anvinds for andra dndamal &n de avsedda.
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Sarskilda bestimmelser om for vilka dndamal en kooperativ hyresratt
far anvindas finns 1 6 §. Tredje stycket avser situationen att hyresgas-
ten inte lamnar foreningen tilltrdde pa sétt som angesi9 §.

Fjdrde stycket innehaller en till 42 § forsta stycket 8 hyreslagen
kompletterande bestdmmelse. Hyresrdtten dr forverkad ocksa om hy-
resgisten asidositter en skyldighet som foljer av foreningens stadgar.
Dérutover krévs att det maste anses vara av synnerlig vikt for forening-
en att skyldigheten fullgérs. Kompletteringen innebér att punkten i sak
overenstimmer med 7 kap. 18 § 7 BRL.

Som angetts i allmdnmotiveringen, avsnitt 15.2.1, kan forverkande
enligt denna punkt aktualiseras nér det ror sig om kategoriboende och
om nagon t.ex. asidosétter av foreningen uppstéllda krav pa egen med-
verkan vid forvaltningen. Det krdvs da att Gvertrddelsen &r flagrant och
att asidosdttandet innebdr men av stor betydelse for féreningen. Ett ex-
empel pa ndr forverkande kan vara aktuellt & om nagon i en forening
som vénder sig till allergiker trots tillsdgelser struntar i forbud t.ex. mot
rokning. Det bor framhéllas att 6vetrddelser ocksa kan leda till att be-
sittningsskyddet for en bostadslagenhet bryts, se 46 § hyreslagen.

Bestimmelserna i1 andra — fjarde styckena innebédr vissa justeringar
eller kompletteringar av punkterna i 42 § hyreslagen. Aven i dessa fall
ar med andra ord de Ovriga bestimmelserna om forverkande i 42 och
43 §§ hyreslagen, som giller for respektive punkt, tillampliga.

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

Sédgs avtalet upp, har foreningen ratt till skadestand.

Paragrafens forsta stycke innehaller en for kooperativa hyresritter sir-
skild forverkandegrund, utéver dem som anges i 42 § hyreslagen. Den
situation som avses ar att en hyresgést finns som har férvarvat en ko-
operativ hyresritt genom Overlatelse eller ndgon annan form av de
Overgangar som anges i 32 — 37 §§ hyreslagen. Att det skall rora sig om
ett forvarv av en kooperativ hyresritt innebar att den tidigare hyres-
gésten skall ha varit kooperativ hyresgist. Enkelt uttryckt ror det sig
alltsd om en ldgenhet som foreningen har tinkt sig skall utgéra koope-
rativ och inte vanlig hyresritt. En 6verging, som foreningen i vissa fall
saknar inflytande Over, skall med andra ord inte kunna medfora att en
kooperativ hyresrétt helt plotsligt blir en vanlig hyresritt, se allmén-
motiveringen avsnitt 4.2.6.

Om forvérvaren inte anséker om medlemskap i féreningen, kan f6-
reningen séga till forvarvaren att denne skall gora en sddan ansokan.
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Om ansokan inte gors utan dréjsmal, ar hyresratten forverkad och fore-
ningen berittigad att sdga upp hyresgisten. Foreningens ritt att sidga
upp hyresgésten forutsatter att forvarvet ar fullbordat. Det framgar av
att hyresgésten skall ha forvirvat hyresritten. Nar fragan bedéms om
det foreligger dréjsmal maste hénsyn tas till att det ibland f6r en anso-
kan om medlemskap kan krdvas att t.ex. vissa handlingar inforskaffas
och att det da inte alltid kan ldggas hyresgisten till last om detta i viss
man drar ut pa tiden.

Av andra stycket framgér att ratt till skadestdnd for foreningen f6-
religger dven nédr denna forverkandegrund &r aktuell, jfr 42 § sjitte
stycket hyreslagen. Ndmnas kan dock att nagon av de andra paragrafer-
na i hyreslagen om forverkande inte ar tillimpliga.

Provning av hyresvillkor for bostadsligenheter

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

1 53 — 55 ¢ §§ hyreslagen finns bestimmelser om provning av hyran
och andra hyresvillkor. Enligt forevarande paragraf ar dessa bestim-
melser inte tilldmpliga pa kooperativa hyresrétter till den del de avser
hyran. Betrdffande andra hyresvillkor géller de alltsa. Skélen for 16s-
ningen har utvecklats i allmdnmotiveringen, avsnitt 15.2.3.

Ritten till ersdttning vid uppsdgning av lokal

14 § Bestimmelserna i 12 kap. 57 § forsta stycket 5 och 57 a § jorda-
balken om hyresgéstens rétt till ersdttning nér denne inte godtar nya hy-
resvillkor for en lokal ar inte tillimpliga betrdffande kooperativa hyres-
ratter.

Enligt paragrafen dr bestimmelserna i 57 § forsta stycket 5 och 57 a §
hyreslagen inte tillimpliga betrdffan kooperativa hyresritter. De ndmn-
da bestdammelserna avser lokalhyresgéstens rétt till ersdttning nir denne
inte godtar de hyresvillkor som hyresviarden kraver for forlangning.
Undantaget innebér att en kooperativ lokalhyresgést aldrig kan aberopa
hyreshdjningar som skal for ersdttning enligt 58 b § hyreslagen. Skélen
for detta undantag fran hyreslagen har angetts i allmdnmotiveringen,
avsnitt 15.2.2.
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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 féreningens hus.
Bestdmmelserna om avsittning till reservfond i 10 kap. 6 § lagen
om ekonomiska foreningar géller inte for kooperativa hyresrattsfore-
ningar.

Enligt forsta stycket forsta punkten skall i stadgarna anges efter vilka
grunder hyran for de kooperativa hyresritterna skall tas ut. Frdgan har
behandlats i allmdnmotiveringen, avsnitt 17.1.2. Olika grunder kan an-
véndas t.ex. erlagda insatser, ldgenhetsyta eller antal rum. Skyldigheten
att ange de aktuella grunderna i stadgarna gar utdver vad som géller for
ekonomiska foreningar. Som framgér av paragrafen dr en kooperativ
hyresréttsforening skyldig att dessutom ldmna samma uppgifter i stad-
garna som ekonomiska foreningar ar enligt 2 kap. 2 § foreningslagen.

Andra punkten innehéller en skyldighet for kooperativa hyresritts-
foreningar att, liksom bostadsrittsforeningar, ange de grunder enligt
vilka medel skall avsittas for att sdkerstédlla underhéllet av foreningens
hus. Bestdmmelsen skall tillimpas pad motsvarande sétt. Fragan om av-
sdttning har behandlats i allménmotiveringen, avsnitt 17.1.2.

Enligt andra stycket giller bestimmelserna i 10 kap. 6 § forenings-
lagen dir ekonomiska foreningar ges skyldighet att avsitta viss andel
av vinsten till reservfond inte for kooperativa hyresréttsféreningar. Det
ar en foljd av att kooperativa hyresrattsforeningar i stéllet skall avsétta
medel for underhall av huset, se avsnitt 17.1.2.

Beslut om hyran

2§ For att ett beslut om éndring av de grunder enligt vilka hyra skall
beréiknas 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.

Paragrafen behandlar beslut om é&ndring av saddan stadgeforeskrift som
avses i 1 § forsta stycket 1. Bestdimmelserna om &ndring av stadgar i
7 kap. 14 § foreningslagen géller, liksom for andra stadgeéndringar, for
den hér aktuella typen av beslut, men med ett undantag. Det avser situ-
ationen att total enighet inte finns och beslutet for att bli giltigt méste
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fattas pa tva stimmor. Kravet pa kvalificerad majoritet dr ddrvid nagot
hardare 4n vid andra stadgedndringar. I stéllet for stod av tva tredjede-
lar av de rostande krévs stod av tre fjardedelar. Fragan har behandlats i
allmidnmotiveringen, avsnitt 17.4.2. Det sagda innebdr att Gvriga be-
staimmelser 1 7 kap. 14 § foreningslagen géller dven for den nu aktuella
typen av stadgedndring. Exempelvis kan ytterligare villkor for dndring
tas in i stadgarna.

3§ Det ar en uppgift for styrelsen att faststdlla hyran till féreningen,
om inte nagot annat har bestadmts i stadgarna.

Av paragrafen framgar att det dr styrelsen som normalt — utifran de en-
ligt 1 § angivna grunderna — faststéller hyrorna. Liksom f6r bostads-
rattsforeningar dr det dock mojligt att i stadgarna bestimma en annan
ordning #n att styrelsen skall faststdlla hyrorna.

Firma

4§ Den kooperativa hyresrattsforeningens firma skall innehalla be-
teckningen “’kooperativ hyresrattsférening”.

I firman far inte ordet “bolag” eller nagot annat ord som betecknar
ett bolagsforhallande tas in pa sa sitt att det kan leda till missfoérstand
att ett bolag innehar firman.

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

I paragrafen finns bestimmelser om den kooperativa hyresrattsfore-
ningens firma. De ersitter bestimmelserna i 14 kap. 1 § foreningslagen.
De 6verensstimmer i1 sak med bestdmmelserna i 9 kap. 6 § BRL for bo-
stadsrattsforeningar. Skdlen for detta har utvecklats i allmdnmotive-
ringen, avsnitt 17.2.2.

Av forsta stycket framgar att firman skall innehélla orden
”kooperativ hyresrattsférening”.

Andra stycket 6verensstimmer i sak dven med vad som géller for
ckonomiska foreningar. I firman far inte ”bolag” eller nagot annat som
betecknar ett bolagsforhédllande tas in pa sa sitt att det kan leda till
missforstand att ett bolag innehar firman.

Enligt tredje stycket skall firman vara unik jamfort med andra re-
gistrerade, bestdende firmor med sédte 1 samma lan.

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

I paragrafen finns ett forbud for andra dn kooperativa hyresrattsfore-
ningar att anvdnda beteckningen “’kooperativ hyresritt” eller samman-
sattningar av dessa ord i sin firma o.d. Det 4r en motsvarighet for vad
som giller betriffande ordet “bostadsritt”. Overtridelser r straffbe-
lagda, 7 kap. 1 §.

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

De sérskilda bestimmelserna i paragrafen ar en foljd av att kooperativa
hyresrattsforeningars firmor enligt 4 § tredje stycket dr skyddade en-
dast ldansvis medan ekonomiska foreningars firmor dr skyddade i hela
landet. Bestammelserna avser beslut om dndring av stadgarna pa det
séttet att styrelsens sate skall flyttas fran ett lan till ett annat. Ett sddant
beslut far registreras endast om foreningens firma tydligt skiljer sig
frén andra registrerade, bestdende firmor med site i det ldan dit fore-
ningen vill flytta styrelsens séte.

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
bestdr av mindre dn fem ledamdter, minst en véljas pa foreningsstam-
ma.

I 6 kap. foreningslagen finns bestimmelser om foreningens ledning.
Bestimmelser om utseende av styrelsen finns i 6 kap. 1 § samma lag.
De ndmnda bestdammelserna géller, med ett undantag, dven for koope-
rativa hyresrattsforeningar. Undantaget anges i1 forevarande paragraf.

Mojligheten att i stadgarna foreskriva att val av styrelsen skall ske
pa annat sétt d4n av foreningsstimma 4r i ett hanseende begriansad. Be-
roende pa hur ménga ledméter styrelsen bestar av skall en eller tva le-
daméter alltid viljas av foreningsstimman. Skédlen for 16sningen har
utvecklats 1 allmdnmotiveringen, avsnitt 17.3.2.
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Vidgning av foreningens verksamhet

8§ For att ett beslut om vidgning av foreningens verksamhet skall
vara giltigt krdvs att det har fattats pa en foreningsstimma och att minst
tvé tredjedelar av de rostande ha gétt med pa beslutet. Det géller dock
inte om beslutet 4r av mindre betydelse for foreningens ekonomi.

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

Paragrafen avser beslut om utvidgning av foreningens verksamhet, se
avsnitt 17.5.2.

Enligt forsta stycket kravs for att ett sddant beslut skall vara giltigt
for det forsta att det har fattats pa foreningsstimma. Dessutom skall
minst tva tredjedelar av de rostande ha gétt med péa beslutet. Det &r
samma krav som enligt 9 kap. 16 § forsta stycket 3 BRL giller for bo-
stadsréttsforeningar.

Till skillnad frén paragrafen i BRL finns ett undantag. Ar vidgning-
en av mindre betydelse for foreningens ekonomi krévs inte ett beslut i
sérskild ordning. I atanke finns dé sérskilt beslut om byggnation, for-
vérv eller forhyrning av ytterligare ldgenheter. I mindre féreningar tor-
de forvdrv av ett antal nya ldgenheter regelméssigt innebéra att den sér-
skilda beslutsordningen skall iakttas. Undantagsbestdmmelsen far dér-
med betydelse framfor allt i stora foreningar. Som ett riktméirke kan sé-
gas att undantagsregeln ar tillimplig om antalet nya ldgenheter inte
overstiger fem procent av det befintliga bestandet. Det forutsétter da att
lagenheternas genomsnittliga storlek och marknadsvérde nagorlunda
motsvarar de befintliga.

Andra stycket innebér att en kooperativ hyresrittsforening med ver-
kan kan stélla upp ytterligare villkor, utdver dem i forsta stycket, for att
ett beslut om utvidgning av verksamheten skall vara giltigt.

Overldtelse m.m. av foreningens hus

9§ For att ett beslut om overlatelse av ett hus som tillhor forening-
en, i vilket det finns en eller flera ldgenheter som ar upplatna med ko-
operativ hyresritt, skall vara giltigt krévs att det har fattats pa en fore-
ningsstdimma. Beslutet skall vidare ha fattats pa det sétt som géller for
beslut om likvidation enligt 11 kap. 1 § lagen (1987:667) om ekono-
miska foreningar. Dessutom skall minst tvé tredjedelar av de koopera-
tiva hyresgésterna i det hus som skall Gverlatas ha gatt med pa beslutet.

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

Enligt paragrafen géller sarskilda krav pd beslut om att foreningen skall
overlata ett hus som tillhor foreningen och dér det finns nadgon koope-
rativ hyresrétt. Det &r samma krav som géller for en bostadsréttsfor-
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ening som vill sdlja ett hus med bostadsratter (9 kap. 16 § forsta stycket
4 BRL). Skélen for 16sningen har angetts i allmdnmotiveringen, avsnitt
18.4.2.

10 § Overléter foreningen det hus i vilket ldgenheten finns eller siljs
huset exekutivt, upphor den kooperativa hyresrdtten. Foreningen ar
déarvid skyldig att betala skilig ersdttning for den. Trader féreningen i
likvidation inom tre manader fran det frdgan om foreningens ersatt-
ningsskyldighet har blivit slutligt avgjord eller forsitts féoreningen inom
samma tid 1 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 §.

Paragrafen avser det fallet att ett hus dir det finns kooperativa hyres-
ritter overléts av foreningen eller siljs exekutivt. Da upphor de koope-
rativa hyresrétterna. Fragan har behandlats i allmdnmotiveringen, av-
snitt 18.4.2.

Paragrafen motsvarar 7 kap. 33 § BRL och skall tillampas pa samma
sétt, utom i ett avseende. Enligt forsta stycket ar foreningen, nir den
kooperativa hyresritten har upphort, skyldig att betala skélig erséttning
for den. Betraffande bostadsrétter géller darvid att féreningen normalt
skall utge ersittning motsvarande bostadsrattens marknadsvérde (prop.
1971:12 s, 103). For kooperativa hyresritter giller i stéllet att forening-
en i regel ar skyldig att aterbetala erlagda insatser. Trader foreningen i
likvidation inom viss tid blir reglerna om skifte av tillgangarna vid lik-
vidation tillaimpliga.

Andra stycket, som 6verensstimmer med motsvarande bestimmelser
i 7 kap. 33 § BRL, innebdr att skriftligt hyresavtal skall anses inganget
ndr foreningen har Gverlatit huset eller detta har salts exekutivt och 1a-
genheten har tilltrétts. Betrdaffande villkoren 1 hyresavtalet 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.

Paragrafen tar sikte pa fallet att hyresavtalet, enligt bestimmelserna i
10 §, anses inganget sedan ett hus med kooperativa hyresritter har
overlatits eller salts exekutivt. Om parterna inte kommer dverens om
hyresvillkoren, skall hyresndmnden faststélla dessa.

Hyresndmnden far faststélla villkoren med hénsyn till samtliga om-
standigheter i det enskilda fallet. Ofta torde det vara aktuellt att fast-
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stilla sedvanliga hyresvillkor. For bostadshyresgéster innebér det att
utgangspunkten ar att hyresavtalet skall 16pa tills vidare med tre ména-
ders uppségningstid. Reglerna om det for bostadsldgenheter direkta och
for lokaler indirekta besittningsskyddet dr normalt tillimpliga. Hyran
skall bestimmas enligt de normala principerna for bostdder respektive
lokaler, dvs. bruksvérdesprincipen for bostdder och marknadshyra for
lokaler.

12§ Vad somsdgsi 10 och 11 §§ skall tillampas pa motsvarande satt,
om foreningen hyr lagenheten och féreningens hyresavtal med fastig-
hetsdgaren upphor att gilla.

Enligt paragrafen ar bestammelserna i 10 och 11 §§ tillimpliga dven i
det fallet att det ror sig om en kooperativ hyresrittsférening enligt hy-
resmodellen och hyresavtalet upphor. Det hyresavtal som skall upphdra
ar alltsd det mellan fastighetsdgaren och foreningen. Bestimmelserna i
10 och 11 §§ ar tillampliga oavsett vem som har sagt upp hyresavtalet.
Skélen for 16sningen har angetts i allmdnmotiveringen, avsnitt 18.4.2.
Den motsvarande tillimpningen innebér att det hyresavtal som skall
anses ha ingatts giller mellan hyresgésten och fastighetsdgaren.

Revision

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

En kooperativ hyresrittsforening dr, enligt forevarande paragraf, inte
skyldig att utse auktoriserad eller godkéand revisor trots att férhallande-
na dr sadana som anges i 8 kap. 5 § foreningslagen. I 6vrigt géller be-
stimmelserna i 8 kap. foreningslagen dven for kooperativa hyresrattsfo-
reningar. Revision har behandlats i allmdnmotiveringen, avsnitt 17.6.2.

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.

Paragrafen innehaller en upplysning om att bestdmmelser om ombild-
ning till kooperativ hyresrdtt finns dels i detta kapitel, dels i lagen
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(1982:352) om ritt till fastighetsforvarv for ombildning till bostadsratt
eller kooperativ hyresratt.

Beslut om forvirv for ombildning

2§ En kooperativ hyresrittsférenings beslut att forvirva ett hus for
ombildning av hyresritt till kooperativ hyresritt skall fattas pa en fore-
ningsstimma. Beslutet ar giltigt, om hyresgésterna i minst tva tredje-
delar av de uthyrda lagenheter som omfattas av forvarvet har gatt med
pa beslutet. Dessa hyresgéster skall vara medlemmar i den kooperativa
hyresréttsforeningen.

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

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

Forsta stycket anger vad som géller for beslut om ombildning till ko-
operativ hyresritt enligt 4garmodellen. Bestimmelserna dverenstammer
med vad som géller for bostadsritt, se allmidnmotiveringen avsnitt
18.1.2. Beslutet skall fattas pa foreningsstimma. Majoritetskravet ar
tva tredjedelar av hyresgisterna i de uthyrda ldgenheter som omfattas
av forvarvet. Hyresgidsterna skall vara medlemmar i féreningen.

1 andra stycket anges vad som avses med ldgenhet vid berdkningen
enligt forsta stycket. Bestimmelserna Gverensstimmer i sak med mot-
svarande bestdammelser i 1 kap. 5 § andra stycket BRL. De skall tillam-
pas pa samma sétt.

Enligt tredje stycket skall protokollet innehélla uppgift om hur ros-
terna har berdknats. Protokollet skall hallas tillgdngligt for hyresgéster-
na och dgaren av huset. Kravet pa tillgdnglighet giller alla hyresgéster-
na 1 huset, alltsd dven sddana som inte 4r medlemmar i féreningen.

3§ Innan beslut om forvarv enligt 2 § fattas, skall en sadan ekono-
misk plan som avses i 3 kap. 1 § bostadsrattslagen (1991:614) upprittas
och hallas tillganglig for hyresgisterna. Bestdmmelserna, att planen
skall registreras av Patent- och registreringsverket samt att forutsatt-
ningarna for registrering enligt 1 kap. 5 § bostadsrattslagen skall fram-
g4, ar dock inte tillampliga.

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

Paragrafen innehaller bestimmelser om ekonomisk plan, intygsgivare
och besiktningsprotokoll. Detta har behandlats i allmdnmotiveringen,
avsnitt 18.1.2.
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Enligt forsta stycket skall en ekonomisk plan som avses i 3 kap. 1 §
BRL upprittas, innan beslut enligt 2 § fattas. Den skall hallas tillgédng-
lig for hyresgisterna. Hanvisningen innebér att planen skall innehalla
de uppgifter som framgar av 3 kap. 1 § BRL och eventuella bestimmel-
ser i forordning. Séddana bestimmelser finns 1 1 — 5 §§ bostadsrattsfor-
ordningen (1991:630). Naturligtvis far nddvandiga anpassningar goéras
sd att t.ex. hyror anges i stéllet for arsavgifter.

Av forevarande paragrafs forsta stycket framgar vidare uttryckligen
att den ekonomiska planen inte skall registreras. Vidare skall uppgifter
om nérheten mellan husen inte finnas. Nagot sadant krav géiller inte for
kooperativa hyresrattsforeningar, se avsnitt 3.2.3.

Andra stycket innehéller krav pa besiktningsprotokoll och gransk-
ning av intygsgivare. Bestimmelserna motsvarar dem i 9 kap. 20 §
BRL och skall tilldmpas pa samma sétt. Hanvisningen innebar ocksa att
BRL:s regler for utseende av intygsgivare géller.

4§ Beslut om forvéry i strid med 2 eller 3 § ar ogiltiga, om inte for-
varv dnda skett och lagfart har meddelats.

Paragrafen motsvarar i sak 9 kap. 21 § BRL. Den skall tillimpas pa
samma sétt.

Hyresgdstens rditt till intrdde i féreningen

5§ En kooperativ hyresrittsférening som har férvirvat eller avser att

forvérva ett hus for ombildning av hyresratt till kooperativ hyresratt far

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

inte om

1. hyresférhallandet avser en lokal och lokalen inte skall upplatas med
kooperativ hyresritt,

2. hyresforhallandet beror av anstillning och ldgenheten inte skall
upplatas med kooperativ hyresritt, eller

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

Foreningen far ocksa efter det att den forvarvat huset vdgra en hy-
resgast intrade i féreningen, 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 hyresréitten nir féreningen forviarvade 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-
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manligare for hyresgésten, senast tre manader efter den dag da hyres-
ritten overtogs.

Paragrafen motsvarar 2 kap. 8 § BRL. Enligt huvudregeln i forsta
stycket far en kooperativ hyresrattsforening som har forvérvat eller av-
ser att forvdrva ett hus for ombildning till kooperativ hyresritt inte vag-
ra en hyresgést 1 huset intrdde i féreningen. Tre undantag fran detta an-
ges 1 forsta stycket. Forsta och andra punkterna dverensstimmer helt
med motsvarande punkter i 2 kap. 8 § BRL. Den andra punkten syftar
framfor allt pa fastighetsskotarbostdder dar det kan vara av vérde for
foreningen att behélla hyresrattsformen.

Tredje punkten innebar att en hyresgist vid ombildning har en ratt
till medlemskap motsvarande den som normalt foreligger enligt 3 kap.
1 § foreningslagen.

Av 7 § tredje stycket foljer att en forening vid ombildning far vigra
att upplata kooperativ hyresratt till en medlem, om det dr bestdmt att
hyresforhallandet skall upphéra. Om det redan vid prévningen av
medlemskapsfragan star klart att hyresférhallandet skall upphora, bor
foreningen kunna vigra hyresgasten medlemskap.

I andra stycket anges tva ytterligare mojligheter for féreningen att
viagra medlemskap 1 samband med ombildning. Medan forsta stycket
giller bade fore och efter forvarvet av huset géller andra stycket endast
tiden efter forvirvet. Bestimmelserna Gverensstimmer helt med vad
som enligt 2 kap. 8 § andra stycket BRL géller vid ombildning till bo-
stadsritt. Enligt forsta punkten far medlemskap védgras om hyresgéisten
inte var hyresgést i huset nir foreningen forvarvade huset. Forvéarv bor
anses ha skett nér parterna dr bundna genom avtal, dvs. normalt nér ett
kopekontrakt har upprattats och skrivits under av bada parter. Ett un-
dantag betrdffande tidsfristen finns i tredje stycket.

Enligt andra punkten i andra stycket kan foreningen vigra medlem-
skap om hyresgisten ansdoker om medlemskap senare dn ett ar efter fo-
reningens forviarv av huset. Bedomningen av tidpunkten for forvarvet
skall goras pa samma sétt som angetts angaende forsta punkten i andra
stycket. Det dr endast ansokan som skall ha gjorts inom ettarsfristen.
Prévningen kan ske senare.

Bestimmelserna i tredje stycket ger make m.fl. ratt till medlemskap
i stillet for den som innehade hyresrdtten nir foreningen forvirvade
fastigheten, dock under vissa forutsattningar. Hyresrétten skall ha
Overgatt till hyresgdsten enligt 33 §, 34 § eller 47 § andra stycket hy-
reslagen.

Den make eller motsvarande som har Gvertagit hyresritten maste
normalt ans6ka om medlemskap inom den ettarsfrist som géllde for den
tidigare hyresgisten. Men om hyresrétten 6vergér kort tid fore utgang-
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en av denna tidsfrist, kan treménadersregeln i tredje stycket vara for-
manligare. De ndmnda fristerna géller dven i fall da frdgan om hyres-
rattens Overgang pa grund av tvist har dragit ut pa tiden. Treméanaders-
fristen innebar dock att ansdkan i dessa fall kan goras vid en tidpunkt
som ligger senare dn ett ar efter forvarvet.

En forutsittning enligt forsta stycket for rtt till medlemskap &r att
den som vill bli medlem &r hyresgést i huset bade vid det tillfdlle da
huset forvarvas och da ansokan om medlemskap provas. Tredje stycket
medfor att en make m.fl. som har 6vertagit hyresrétten kan bli medlem,
trots att denne inte var hyresgist néar huset forvarvades. Om den andra
maken da dnnu inte forvarvat medlemskap, forlorar han alltsa genom
hyresrittens overgang rétten till medlemskap. Och &dr han redan med-
lem foljer det av 9 § att han normalt forlorar medlemskapet genom att
hyresritten upphor utan att ndgon kooperativ hyresratt upplatits till ho-
nom.

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

Paragrafen ger en hyresgést som avses i 5 § rétt att hanskjuta tvisten till
hyresndmnden, om han har végrats intrade i féreningen. Det skall goras
inom en manad fran den dag da hyresgésten fick del av beslutet. Fragan
har behandlats i allmdnmotiveringen, avsnitt 18.2.2.

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 pa ansékan av medlemmen foreldgga féreningen
att upplata ldgenheten med kooperativ hyresratt. Foreldggandet far for-
enas med vite. Namnden far ocksa faststalla villkoren for upplatelsen.

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

1 forsta stycket anges huvudregeln att den kooperativa hyresrattsfore-
ningen ar skyldig att upplata kooperativ hyresritt till den som enligt 5 §
har antagits som medlem och att foreningen inte far erbjuda sadana
villkor for upplatelsen som medlemmen skéligen inte bor godta. Upp-
latelsen skall avse den ldgenhet som &r avsedd for medlemmen.

Andra stycket ger medlemmen mojlighet att ta hjalp av hyresndmn-
den, om en kooperativ hyresrittsférening inte lever upp till kraven i
forsta stycket. Ett foreldggande om upplatelse forutsatter att intrdde har
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medgetts av styrelsen eller av hyresndmnden genom lagakraftvunnet
beslut. Ar frigan oklar, bor hyresndmnden avvakta med prévningen. I
sammanhanget bor ndmnas att bestimmelserna i 8 § innebér bl.a. att en
medlem maste hidnskjuta fraigan om upplételse inom en sexménaders-
frist. I annat fall anses medlemmen ha uttratt ur féreningen.

Det bor ocksa ndmnas att den omstdndigheten att féreningen har
antagit en hyresgist som medlem vid ombildningen inte frantar fore-
ningen mojligheten att sdga upp hyresgisten enligt bestimmelserna i
hyreslagen. Om hyresforhallandet upphér, medfor detta att ocksa med-
lemskapet upphor, 9 §. Dé kan inte nagot upplatelseforelaggande med-
delas.

Nér ndmnden faststéiller villkoren for en upplatelse bér samma prin-
ciper vara vigledande som for bostadsratter, se prop. 1990/91:92 s.
178. Det innebér bl.a. att likhetsprincipen bor utgora riktpunkten.

Tredje stycket innehaller ett undantag fran skyldigheten att upplata
kooperativ hyresritt till sddan hyresgéist som avses i 5 §. Det skall vara
slutligt avgjort att hyresgdsten maste flytta. Men att hyresgédsten bor
kvar i huset for att hyresndmnden har beviljat uppskov med avflytt-
ningen fortar inte foreningen rdtten att vigra upplatelse.

Uttrdde ur foreningen m.m.

8§ Om foreningen vagrar att upplata kooperativ hyresratt till nagon
som avses 1 5 § och som har antagits som medlem 1 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 géller dock inte om
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.

Bestimmelserna i denna paragraf motsvarar 2 kap. 12 § BRL. De fore-
skriver automatiskt uttride for vissa medlemmar som inte forvérvar en
kooperativ hyresrdtt. Av 1 kap. 2 § foljer att om medlemmen forlorar
sitt medlemskap, kooperativ hyresritt inte ldngre kan upplétas till ho-
nom.

Huvudregeln ér enligt forsta stycket att den som ar medlem i fore-
ningen enligt bestimmelserna i 5 § skall anses ha uttrétt ur foreningen,
om foreningen inte uppléater kooperativ hyresratt 4t honom.

Tva undantag fran huvudregeln anges i forsta stycket. Av forsta
punkten foljer att en medlem som har végrats upplételse har en betédn-
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ketid pa sex manader pa sig for att ta stillning till om han vill forséka
std kvar som medlem. Om medlemmen inte gér nagon ansékan om fo6-
reldggande enligt 7 § inom den foreskrivna tiden, anses han ha uttratt
ur foreningen den dag tidsfristen gatt ut. Det dr féreningen som har att
visa att medlemmen inte i rétt tid har hanskjutit fragan till hyresndmn-
den.

Andra punkten innehaller ett ytterligare undantag. Om styrelsen
medger det, kan medlemmen sta kvar i féreningen trots att kooperativ
hyresratt inte har upplétits.

Av andra stycket framgar att en medlem ocksa anses ha uttréitt nér
hans begdran om upplatelse har avslagits. Uttrdde anses ha skett den
dag beslutet vinner laga kraft. Bestimmelsen avser inte endast avslag
pa ansokningar enligt forsta stycket 1. Den ar tillimplig ocksa i andra
fall dd@ medlemmen har begért ett forelaggande om att f4 den kooperati-
va hyresritten upplaten till sig, t.ex. da foreningen forhalar provningen
av medlemmens ansdkan om upplatelse.

9§ Har foreningen antagit en hyresgést som avses 1 5 § som medlem
i féreningen men upphdr denne att vara hyresgdst 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.

Enligt paragrafen upphor medlemskapet automatiskt for en hyresgist
som i samband med ombildning har antagits som medlem, om hyres-
forhédllandet upphdr innan ndgon kooperativ hyresritt har upplatits till
honom. Aven i dessa fall kan dock foreningens styrelse medge att
medlemmen far stanna kvar i foreningen.

6 kap. Ombildning till kooperativ hyresritt genom hyra av
liigenheter

Beslut att hyra for ombildning

1§ En kooperativ hyresréttsforenings beslut att hyra samtliga 14gen-
heter i ett hus for ombildning till kooperativ hyresritt skall fattas pa en
foreningsstdmma. Beslutet &r giltigt, om minst tvé tredjedelar av hyres-
gésterna i de uthyrda ldgenheterna i det hus dér foreningen avser att hy-
ra ldgenheter har gétt med pa beslutet. Dessa hyresgaster skall vara
medlemmar i den kooperativa hyresréttsforeningen.

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

Bestimmelserna i 5 kap. 5 — 9 §§ skall tillimpas pd motsvarande
sétt.
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Paragrafen har behandlats i allmdnmotiveringen, avsnitt 18.3.2.

1 forsta stycket stills upp krav pa att beslutet skall ha fattats pa fore-
ningsstimma och med viss kvalificerad majoritet. Bestimmelserna
giller endast for det fall féreningen avser att hyra samtliga ldgenheter i
ett hus. Och det skall vara friga om en ombildningssituation, dvs. det
skall finnas hyresgéster 1 huset. Minst tva tredjedelar av samtliga hy-
resgéster 1 det aktuella huset skall ha gatt med pé beslutet for att detta
skall vara giltigt. De hyresgaster som utgér den kvalificerade majorite-
ten skall vara medlemmar i foreningen.

Hénsyn tas endast till hyresgdster som hyr direkt av fastighetsdga-
ren. Andrahandshyresgéister lamnas alltsd utanfor. Nar flera hyresgéister
hyr gemensamt maste samtliga hyresgéster i huset bitrdda beslutet for
att deras lagenhet skall riknas med.

Andra stycket ar en motsvarighet till 5 kap. 2 § tredje stycket.

I tredje stycket gors en hanvisning till 5 kap. 5 — 9 §§. I de paragra-
ferna finns bestimmelser om hyresgéstens ratt till intrdde i foreningen,
medlemmens ritt till en kooperativ hyresritt, uttrdde ur foreningen
m.m. vid ombildning genom forvérv av huset. De skall i forevarande
ombildningssituation tillimpas pa motsvarande stt.

Intrdde som hyresvird m.m.

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

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

medlem i féreningen, om

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

2. hyresgidsten har underrittats om intradet.

Paragrafen tar sikte pé att ombildning skall ske till kooperativ hyresratt
enligt hyresmodellen. Den kooperativa hyresrattsféreningen trader, un-
der vissa ndrmare angivna forutsittningar, in i befintliga hyresavtal
med befintliga hyresgéister som inte vill bli kooperativa hyresgister.
Fragan har behandlats i allmdnmotiveringen, avsnitt 18.3.2.

Den forsta forutsdttningen ar att den kooperativa hyresrattsférening-
en har fattat ett beslut enligt 1 §. Det innebar bl.a. att beslutet skall avse
forhyrning av samtliga lagenheter i huset. Som ett sddant beslut avses
dven ett beslut dar det anges att hela huset hyrs, jfr kommentaren till
1 kap. 1 §. Vidare skall féreningen ha traffat ett blockuthyrningsavtal
med fastighetsdgaren med samma omfattning som beslutet, dvs. samtli-
ga lagenheter eller hela huset. Slutligen skall hyresgisten ha informe-
rats om intrddet. Med att blockuthyrningsavtal har traffats avses att
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avtalet ocksa skall ha borjat att 16pa. Innan dess kan alltsa intrdde inte
ske.

Av underrittelsen skall framga att féreningen har tritt in som mot-
part i stéllet for fastighetsdgaren. Hyresgdsten bor ocksa fa information
om att detta dr ett resultat av foreningsbeslutet och blockuthyrningsav-
talet. Sérskilda bestimmelser om vad som krivs for att meddelandet
skall anses lamnat finns 1 7 kap. 4 §.

3§ Om hyresavtalet mellan fastighetsdgaren och den kooperativa
hyresrattsforeningen upphor att gilla, aterintrader fastighetsdgaren i de
hyresavtal dar foreningen enligt 2 § har tratt in.

Paragrafen avser situationen att en kooperativ hyresréttsforening enligt
bestimmelserna i 2 § har tritt in i ett hyresavtal och blockuthyrnings-
avtalet mellan fastighetsdgaren och den kooperativa hyresrittsférening-
en, av en eller annan anledning, upphor att gilla. Fastighetsdgaren
aterintrdder da som part 1 hyresavtalet. Om fastigheten under mellanti-
den har bytt dgare, blir det den nye fastighetsdgaren som trader 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 §.

Forsta punkten avser forbudet i 1 kap. 4 § for andra ekonomiska fore-
ningar &n kooperativa hyresréttsforeningar att bedriva sddan verksam-
het som avses i 1 kap. 1 §.

Enligt paragrafens andra punkt ar det straffbart att uppbéra forskott
i strid med 2 kap. 7 §.

Straffbestimmelsen i tredje punkten avser forbudet enligt 4 kap. 5 §
for andra 4dn kooperativa hyresrittsforeningar att i sin firma eller i 6v-
rigt vid beteckningen av rorelsen anvénda “kooperativ hyresrittsfore-
ning” eller sammansattningar av dessa ord.

Overklagande

2§ Beslut om forskott enligt 2 kap. 8 § far dverklagas hos allmén
forvaltningsdomstol.
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Provningstillstand krivs vid 6verklagande till kammarratten.

Enligt paragrafen far lansstyrelsens beslut om forskott 6verklagas till
allman forvaltningsdomstol.

3§ Beslut av hyresndmnden i fragor angdende faststdllande av hy-
resvillkor enligt 4 kap. 11 §, intrdde 1 foreningen enligt 5 kap. 6 § eller
skyldighet att uppléata kooperativ hyresritt enligt 5 kap. 7 § far 6verkla-
gas hos Svea hovritt inom tre veckor fran den dag beslutet meddelades.
Overklagandet skall ges in till hyresndmnden.

Paragrafen anger beslut av hyresndimnden som far 6verklagas hos Svea
hovritt.

Vissa meddelanden

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

Enligt 63 § hyreslagen &r det betrdffande vissa meddelanden tillrdckligt
att meddelandet, ndgot forenklat, avsdnds i rekommenderat brev for att
meddelandet skall anses ldmnat. Dessa bestimmelser giller ocksa sa-
dant meddelande som avses i 3 kap. 11 § andra stycket (rattelsean-
maning) och 6 kap. 2 § férevarande lag (underrittelse om hyresvards-
intrdde).

Ikrafttriadande- och 6vergingsbestimmelser

1. Denna lag triader i kraft den , da lagen (1999:459) om dndring av
tillstétid att bedriva verksamhet med kooperativ hyresratt skall upphéra
att gilla.

Samtidigt med lagens ikrafttrddande upphavs lagen (1999:459) om and-
ring av tillstand att bedriva verksamhet med kooperativ hyresrétt. Dar-
med &r det inte langre mojligt att bevilja nya eller dndrade tillstand for
foreningar som avses med den lagen. Redan beviljade dispenser kan
ddaremot fortsatta att géilla, om inte féreningen later registrera sig som
kooperativ hyresrattsforening, se punkt 2 andra stycket.

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 sadan forening att fortsétta verksamhet
som bedrevs vid ikrafttrddandet.
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Tillstand som har meddelats enligt lagen (1986:1242) om forsoks-
verksamhet med kooperativ hyresritt upphor att gdlla, om foreningen
registreras som kooperativ hyresrittsforening.

Bestdmmelsen i férsta stycket forsta meningen avser ekonomiska fore-
ningar som ir registrerade redan vid lagens ikrafttradande. De omfattas
av lagen endast om de later sig registreras som kooperativ hyresrattsfo-
rening. For en vid ikrafttrddandet befintlig férening som inte later re-
gistrera sig blir bl.a. foreningslagens och hyreslagens vanliga regler
tillampliga (betrdffande foreningar med dispenser se andra stycket).
Detta har utvecklats i avsnitt 19.4.1.

En forening som inte registrerar sig som kooperativ hyresrattsfore-
ning ar enligt forsta styckets andra mening forhindrad att utvidga sin
verksamhet savitt avser upplatelse av nyttjanderitter. Undantaget fran
forbudet for andra dn kooperativa hyresréttsforeningar att bedriva sa-
dan verksamhet som avses i lagen avser endast verksamhet som be-
drevs redan vid ikrafttridandet.

Enligt en 6vergangsbestimmelse till den numera annars upphivda
lagen (1986:1242) om forsoksverksamhet med kooperativ hyresrétt
giller fortfarande tillstand som regering har meddelat enligt den lagen.
I férevarande punkts andra stycke slas fast att sddana dispenser auto-
matiskt upphor att gidlla om den aktuella féreningen registrerar sig som
en kooperativ hyresrittsforening. Men dispenser for en vid ikrafttri-
dandet befintlig forening som inte registrerar sig fortsitter alltsd att
gélla. Fragan har behandlats i allmdnmotiveringen avsnitt 19.4.1.

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.

En mojlighet till omregistrering erbjuds enligt forsta stycket sidana fo-
reningar som avses i punkt 2. Det dr alltsd ekonomiska foreningar som
bedriver sddan verksamhet som avses i1 férevarande lag. Fragan har ut-
vecklats i avsnitt 19.4.2.

Patent- och registreringsverket &r, enligt andra stycket, registre-
ringsmyndighet for kooperativa hyresréttsforeningar.

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

- atL foreningen har utsett styrelse i enlighet med bestimmelserna i
4 kap. 7 §.
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I friga om omregistreringen tillimpas i1 Ovrigt bestimmelserna i
15 kap. lagen (1987:667) om ekonomiska foreningar.

I forevarande punkt anges i forsta stycket forutsattningar for omregist-
rering. De dr farre an betrdffande bostadsrittsforeningar, vilket beror
pa att avvikelserna fran foreningslagen ar farre och att systemet med
ckonomiska planer normalt inte ar tillimpligt, se avsnitt 19.4.2.

Enligt andra stycket ar foreningslagens regler om registrering till-
lampliga ocksa i forevarande fall.

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.

Avsikten med bestimmelsen dr att undvika onddiga hinder mot omre-
gistrering. I en ekonomisk férenings stadgar kan finnas ytterligare vill-
kor for dndring av stadgarna &n vad som anges i 7 kap. 14 och 15 §§
foreningslagen. Sadana villkor géller inte nér foreningsstimman skall
besluta i angeldgenheter som ror omregistreringen.

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.

Det kan finnas ekonomiska foreningar med en registrerad firma dér or-
den kooperativ hyresritt ingar. Sadana féreningar ges en respittid om
tva ar att antingen registrera sig som en kooperativ hyresrattsférening
eller ta bort orden kooperativ hyresritt fran firman. Fragan har utveck-
lats 1 allmédnmotiveringen, avsnitt 19.4.3.
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20.2 Forslaget till lag om éndring i
jordabalken

12 kap. 1§

Andringarna i sjétte stycket innebér att bestimmelserna om blockut-
hyrning har gjorts tillimpliga pé situationen att en kooperativ hyres-
rittsforening hyr ldgenheter for upplatelse av kooperativ hyresrétt, se
allmdnmotiveringen, avsnitt 7.2. Det innebdr bl.a. att bruksvardesreg-
lerna skall tillimpas i enlighet med vad som ségs i paragrafen. I for-
héllandet mellan den kooperativa hyresréttsféreningen och den koope-
rative hyresgésten géller ddremot att foreningen sjélv bestimmer hyran
utan iakttagande av bruksvérdesreglerna. Detta framgér av 3 kap. 13 §
och 4 kap. 1 — 3 §§ lagen om kooperativ hyresratt.

Foreningens upplételser till medlemmar 4r vid tillimpning av hy-
reslagen inte att anse som andrahandsupplételser, se 1 kap. 3 § andra
stycket lagen om kooperativ hyresrétt. Men genom den uttryckliga be-
stimmelsen 1 forevarande paragraf géller alltsd blockuthyrningsregler-
na dven for denna situation. Kravet i forevarande paragraf pé att hy-
resavtalet skall omfatta minst tre ldgenheter giller inte nir hyresgésten
ar en kooperativ hyresrittsforening. Det kravet géller dnda for koope-
rativa hyresréttsforeningar, se 1 kap. 1 § andra stycket lagen (0000:
000) om kooperativ hyresritt. Vid bedomningen av antalet lagenheter
ar det avgorande hur manga lagenheter avtalet i realiteten avser. Kravet
kan ddrvid vara uppfyllt d&ven om avtalet &r uppbyggt sé att det anges
att foreningen hyr ett eller flera hus.

Inte heller behover forbehall godkénnas av hyresndmnden nir hy-
resgésten dr en kooperativ hyresrittsforening.

12 kap. 26 §

Héanvisningen 1 fidrde stycket har justerats sd att hdnvisning sker till
hela 17 § och inte till endast den paragrafens andra stycke. Fore ar
1984 hiinvisades till hela 17 §. Andringen ar 1984 angavs i forarbetena
vara redaktionell (prop. 1983/84:137 s. 126). Men nagon &ndring av
17 § som gor det synséttet forklarligt gjordes inte samtidigt. Tilldggas
kan att motsvarande hénvisning i 7 kap. 13 § BRL inte har samma in-
skrénkning.

Justeringen har gjorts for att forfattningstexten skall uttrycka vad
som avses samt for att forevarande paragraf skall harmoniera med
7 kap. 13 § BRL och 3 kap. 9 § lagen (0000:000) om kooperativ hyres-
ritt. Avsikten maste ha varit att rétt skall finnas till ersédttning, nedsétt-
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ning och ibland uppsédgning. Men da bor hénvisning inte goras till en-
dast 17 § andra stycket, jfr prop. 1939:166 s. 90 och 1971:12 s. 126,
Holmgqvist, Leif, Hyreslagen, 5 uppl., 1997, s. 179, Walin, Gosta, All-
manna hyreslagen m.m., 1949, s. 139 samt Lejman, Fritjof, Den nya
hyresrétten, 1976, s. 234.
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20.3 Forslaget till lag om dndring 1 lagen
(1973:188) om arrendendmnder och
hyresnamnder

43§

En ny punkt om tvister som hyresndmnd skall prova har lagts till. Det
ar en foljd av foreslagna bestimmelser i lagen om kooperativ hyresratt.
I sammanhanget bor papekas att hyreslagens bestimmelser i manga av-
seende giller for kooperativa hyresritter och att de tvister som avses i
punkt 2 i motsvarande utstrackning kan avse kooperativ hyresritt.

23§
Andringen ir en foljd av vért forslag i 7 kap. 3 § lagen om kooperativ

hyresratt att vissa beslut av hyresndmnd skall kunna 6verklagas till
Svea hovritt.
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20.4 Forslaget till lag om dndring 1 lagen
(1975:1132) om forvarv av
hyresfastighet m.m.

2§

Forslaget ér en f6ljddndring med anledning av att lagen (1982:352) om
ritt till fastighetsforvéarv for ombildning till bostadsrétt har gjorts till-
lamplig dven betraffande kooperativa hyresritter.
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20.5 Forslaget till lag om éndring i
bostadsforvaltningslagen (1977:792)

1§

Ett tredje stycke har tillkommit. Enligt det &r forevarande lag inte till-
lamplig pé kooperativa hyresrittsforeningar. Skdlen for detta har
angetts i allmédnmotiveringen, avsnitt 12.2.4.
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20.6 Forslaget till lag om éndring i
hyresforhandlingslagen (1978:304)

1§

I paragrafens andra stycke undantas upplételser av kooperativ hyresratt
fran lagens tillimpningsomréade. Skélen for detta har angetts i avsnitt
9.4.2.
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20.7 Forslaget till lag om dndring 1 lagen
(1982:352) om ratt till fastighetsforvérv
for ombildning till bostadsratt

1§

Andringarna i paragrafen innebér att lagen omfattar dven det fallet att
en kooperativ hyresrdttsforening onskar forvarva fast egendom for om-
bildning till kooperativ hyresrdtt. Skdlen for denna vidgning har
angetts i allmédnmotiveringen, avsnitt 18.1.2.

3och4§§

Andringarna #r rena foljder av att lagen har gjorts tillimplig dven pa
kooperativa hyresrattsforeningars forviarv for ombildning till koopera-
tiv hyresritt.

5§

Andringen i forsta stycket ir en ren foljd av de nya bestimmelserna i
andra stycket.

Enligt andra stycket kan en forening som har gjort en intressean-
mélan aterta denna. Inskrivningsmyndigheten skall d& ta bort anteck-
ningen om intresse. Detta far till f6ljd att intresseanmélan upphor att
gilla. Det sagda utgor alltsd ett undantag frén huvudregeln i forsta
stycket att en intresseanmaélan géller i tva &r. Skélen for 16sningen har
angetts i allménmotiveringen, avsnitt 18.1.2. Av 5 a § foljer att ett intyg
skall fogas till ett atertagande av intresseanmélan. Intyget ér en forut-
sdttning for att anteckningen skall tas bort.

5a§

Paragrafen dr ny. Den avser atertagande av intresseanmaélan enligt 5 §
andra stycket. Till ett sddant &tertagande skall fogas ett intyg. Av inty-
get skall framga att minst hédlften av de aktuella hyresgésterna vid fore-
ningsstimma har rostat mot forvarv av den fasta egendomen. Fragan
har utvecklats i avsnitt 18.1.2.
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6 och 8 — 12 §§

Andringarna #r rena foljder av att lagen har gjorts tillimplig dven pa
kooperativa hyresrittsféreningars forvarv for ombildning till koopera-
tiv hyresritt.
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20.8 Forslaget till lag om éndring i
bostadsrattslagen (1991:614)

1 kap. 8 §

Andringen i forsta stycket r inte avsedd att innebéra nigon saklig ind-
ring, utan endast ett klargérande av vad som redan géller. Som vi ut-
vecklat i avsnitt 3.2.2 avser uppatelseforbudet i forevarande stycke, en-
ligt var bedomning, endast sddana fall dér en fast koppling finns mellan
andelsritten och nyttjanderétten. Men hur det &r med den saken har
alltsa ansetts oklart. Med éndringen klargdrs att forbudet avser endast
fall dér en fast koppling finns mellan andelsritten och nyttjanderétten.

I det tredje stycket gors en hianvisning till bestimmelserna i 1 kap.
4 § lagen om kooperativ hyresrétt. Dér finns begrénsningar for ekono-
miska foreningars mojligheter att upplata hyresritt.



SOU 2000:95 Sdrskilt yttrande 321

Sarskilt yttrande av experten Rolf-Erik Roman

Jag har sédrskilda synpunkter forst nir det giller fragan om indexregle-
ring av insatser och sedan nér det géller fragan om ekonomiska planer.

Indexreglering av insatser

Det bor enligt min mening bli tillatet att fora in en bestimmelse om
vardesdkring av insatsen i1 kooperativa hyresrittsforeningars stadgar.
Virdesdkring bor i sa fall ske genom indexreglering kopplad till kon-
sumentprisindex. Bestimmelser i foreningsstadgarna om indexupprak-
ningar av medlemsinsatserna som &verstiger 6kningen av konsument-
prisindex bor ddremot inte godkdnnas. Om indexreglering av insatser
inférs maste motsvarande upprikning goéras av insatser vid nya med-
lemmars intrdde eller nya upplatelser av nyttjanderatter.

Det foreligger en brist pa symmetri for den kooperativa hyresrétten
vad giller risken att gora forlust och chansen att gora vinst i samband
med avflyttning som innebédr en nackdel jamfoért med bostadsratt. Bo-
stadsrittshavaren har chansen att gora ekonomisk vinst men l6per ocksa
risken att gora ekonomisk forlust. Medlemmen i den kooperativa hyres-
rattsforeningen 16per risken att géra ekonomisk forlust men har inte
chansen att gora ekonomisk vinst.

Ovan beskrivna brist pd symmetri for medlemmar i kooperativa hy-
resrattsforeningar géller vid fast penningvirde. Vid inflation &r bristen
pa symmetri 4n mer pafallande. Da &r situationen den att medlemmar i
kooperativa hyresrattsforeningar alltid gor forlust vid avflyttning maétt i
fast penningvirde. Om den avflyttande hyresgésten far tillbaka samma
nominella belopp som ursprungligen satts in &r realvéardet av det belop-
pet mindre dn realvédrdet av det ursprungligen insatta beloppet. Vid 2
procents arlig inflation halveras realviardet av ett nominellt belopp pa
35 ar. Vid 3,5 procents arlig inflation halveras realvirdet av ett nomi-
nellt belopp pa 20 ar.

Om vi antar att den egna kapitalinsatsen dr 10 procent av produk-
tionskostnaden och produktionskostnaden dr 13 000 kr per kvadratme-
ter, betyder det en insats pa drygt 100 000 kr f6r en ldgenhet pa 80
kvadratmeter. Vid utflyttning efter att realvdardet av den ursprungliga
insatsen halverats blir kapitalforlusten 50 000 kr matt i1 inflyttningsarets
penningvérde. Skillnaden mellan att indexreglera insatsen och att inte
gora det skulle sdledes i manga fall kunna uppga till betydande belopp.
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Jag anser att det bor vara tillatet att 1 stadgarna for en kooperativ hy-
resrattsforening ha med en bestimmelse om att den som avflyttar och
lamnar foreningen ska fa tillbaka ett belopp som é&r lika med realvardet
av den ursprungliga insatsen. Genom rétten att féra in en sadan klausul
i stadgarna kan det tdnkas att kooperativ hyresritt enligt 4garmodellen
kan bli en nagot mer konkurrenskraftig upplételseform jamfort med
t.ex. bostadsritt.

En indexreglering av insatserna kan innebdra att de kvarvarande
medlemmarnas mojligheter till 6verskottsutdelningar eller lagre hyror
blir mindre. Om insatserna inte dr indexreglerade men upprakning gors
av insatser vid nya medlemmars intrdde eller nya upplételser av nytt-
janderdtter kommer varje omflyttning att leda till ett nettokapitaltill-
skott for den kooperativa hyresrattsforeningen. Om daremot insatserna
ar indexreglerade blir nettot vid varje omflyttning lika med noll.

Ska det vara mer ekonomiskt attraktivt att bo kvar och mindre eko-
nomiskt attraktivt att flytta vid inflation dn vid fast penningvérde eller
ska man genom indexreglering av insatsen gor det lika ekonomiskt at-
traktivt att bo kvar eller flytta oavsett inflationstakt? Det dr enligt min
mening en avvagning som den enskilda féreningen bor fa gora. Jag f6-
reslér inte att det ska bli obligatoriskt med indexreglering, bara att det
ska bli tillatet.

Mitt forslag att tilldta kooperativa hyresréttsforeningar att infora en
klausul om indexreglering av insatsen innebér inte ndgon 6kad risk for
kreditgivare och inte nagon 6kad risk for tvistigheter vid innehavsbyten,
som utredningen hdvdar. I bl.a. avsnitt 4.2.6 har utredningen lagt fram
forslag som skulle vara fullt betryggande for kreditgivarna och skulle
forebygga tvistigheter vid innehavsbyten dven om ett system med in-
dexreglerade insatser tillimpades.

Det skulle dock bli nédvéndigt att ndgon myndighet infor varje nytt
ar tillhandaholl uppgifter om aktuellt omrikningstal fran olika basér pa
motsvarande sédtt som Riksskatteverket tidigare tillhandaholl omrék-
ningstal for realisationsvinstbeskattningen av fast egendom. Omrak-
ningstalen skulle forslagsvis basera sig pa konsumentprisindex i de-
cember aret fore resp. ar, sa att det skulle vara mojligt att faststélla om-
rakningstalen i borjan av varje nytt ar.

Enligt min uppfattning bor indexuppriakningen av insatsen i sam-
band med avflyttning vara skattefri. Darigenom uppnés syftet att den
som flyttar far tillbaka ett lika stort belopp matt i fast penningvarde som
ursprungligen sattes in. Det skulle i1 vissa fall kunna betyda en fordel
jamfort med fallet d& en bostadsrittshavare séljer sin bostadsritt och
gor en nominell realisationsvinst. En sddan mattlig stimulans av en ny
upplatelseform, som kan fa svart att etablera sig pa marknaden, bor
kunna accepteras. Annars far det bli beskattning enligt kontantprinci-
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pen, sa att den avflyttande far betala 15 procent av hela indexupprak-
ningen i skatt det ar da beloppet betalas ut, som vid en realisationsvinst.

Utredningen har gjort den bedomningen att de ekonomiska forut-
sattningarna for en kooperativ hyresrattsforening enligt dgarmodellen &r
samre dn for en bostadsrattsforening. Vidare har utredningen hivdat att
det torde krdvas nadgon form av ekonomisk stimulans om man vill att
kooperativa hyresrittsforeningar enligt 4garmodellen ska forekomma i
stor omfattning. Jag anser att de ekonomiska forutsdttningarna for ko-
operativ hyresritt enligt dgarmodellen skulle forbéttras visentligt om
indexreglering av insatsen blev tillaten. Mitt forslag om att indexupp-
rakningen ska vara skattefri innebér ett mycket forsiktigt tillmotesgaen-
de av utredningens synpunkt att det kan behdvas nagon form av eko-
nomisk stimulans f6r kooperativ hyresratt enligt dgarmodellen.

Ekonomiska planer

Enligt min uppfattning bér motsvarande regelverk mot ekonomiskt
ohallbara projekt angadende ekonomiska planer m.m. som finns for bo-
stadsrattsforeningar dven inforas for kooperativa hyresréttsforeningar
enligt den s.k. dgarmodellen. Déaremot delar jag utredningens beddm-
ning att det inte behovs nagot sadant regelverk nar det giller den s.k.
hyresmodellen. Jag delar ocksa utredningens bedémning att ett regel-
verk angaende ekonomiska planer behévs vid forvarv av fastighet for
ombildning till kooperativ hyresritt. Till skillnad fran utredningen an-
ser jag att ett sadant regelverk behdvs dven vid nyproduktion.

Anledningen till att man skyddar blivande bostadsrattshavare med
ett regelverk mot ekonomiskt ohallbara projekt dr den ekonomiska sats-
ning som bostadsrattshavaren gor i form av insats och eventuell uppla-
telseavgift. Tanken &r att den kooperative hyresgésten ska gora ett lik-
nande tillskott. Som utredningen konstaterar talar detta for att ge den
kooperative hyresgédsten samma skydd som bostadsrattshavaren har. Ut-
redningen har dock stannat for att fororda att man inte inledningsvis ska
inféra en motsvarighet till systemet med ekonomiska planer for bo-
stadsrattsforeningar i samband med nyproduktion. Huvudskalet som an-
fors ar att det betrdffande kooperativ hyresritt oftast kommer att rora
sig om klart lagre kapitaltillskott 4n vad spekulanter dr beredda att be-
tala for bostadsritter.

Jag delar utredningens bedomning att det kommer att handla om ldg-
re kapitaltillskott vid kooperativ hyresratt dn vid bostadsratt. Nér det
géller dgarmodellen kommer kapitaltillskotten emellertid att bli till-
rackligt stora for att ett system med ekonomiska planer enligt min upp-
fattning fortfarande &r motiverat.
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Utredningen har diskuterat frdgan om vilka kapitalinsatser som
kravs fran de boendes sida vid nyproduktion av bostadsrattslagenheter
och vilka kapitalinsatser som skulle krdvas vid nyproduktion av koope-
rativa hyresrattslagenheter. Utredningen har gjort den bedémningen att
mojligheten till senare kapitalvinst, som finns i bostadsrittsfallet men
inte 1 kooperativa hyresréttsfallet, gor att viljan att satsa kapital i all-
manhet blir storre vid bostadsritt 4n vid kooperativ hyresratt.

Enligt ett exempel fran verkligheten kan produktionskostnaden vara
13 000 kr per kvadratmeter och garantiunderlaget 8 700 kr per kvad-
ratmeter. Bostadsrittsforeningen eller den kooperativa hyresréttsfore-
ningen kan dé fa lan fran hypoteksinstitutet upp till den sistndmnda ni-
van, ett lan som bestar av tva delar, bottenldn och lan med BKN-
garanti. Det kridvs da en kapitalinsats frén bostadsréttsforeningens eller
den kooperativa hyresrittsforeningens medlemmar p&d 4 300 kr per
kvadratmeter, dvs. motsvarande en tredjedel av produktionskostnaden.

Kapitalinsatsen vid nyproduktion av flerbostadshus for upplatelse
med bostadsratt kan, som exemplet ovan visar, uppga till ca en tredjedel
av produktionskostnaden medan kapitalinsatsen kanske inte kan bli
storre dn ca 10 procent av produktionskostnaden vid nyproduktion for
upplatelse med kooperativ hyresritt. Det betyder att en kooperativ hy-
resrattsforening skulle behdva ta ett topplan motsvarande 20-25 procent
av produktionskostnaden, medan medlemmarna i en bostadsrattsfor-
ening i normalfallet star individuellt for den delen av finansieringen,
antingen genom eget kapital eller genom att ta upp individuella lan.

En intressant omstdndighet dr att produktionskostnaderna for bo-
stadsritt ligger visentligt hogre dn for hyresritt. Ar 1999 var medianen
for produktionskostnader per kvadratmeter i flerbostadshus 15 000 kr
for bostadsratt och 11 000 kr for hyresratt. For 6vrigt varierar produk-
tionskostnaderna for flerbostadshus kraftigt i landet med de hdgsta pro-
duktionskostnaderna i Storstockholm.

Jag delar utredningens bedomning att mdjligheten till senare kapi-
talvinst, som finns i bostadsrittsfallet men inte i kooperativa hyresrétts-
fallet, gor att viljan att satsa kapital i allménhet blir stérre vid bostads-
ratt dn vid kooperativ hyresritt. Enligt min uppfattning talar emellertid
bristen pa symmetri for kooperativ hyresritt, genom att risken for for-
lust inte motsvaras av chansen till vinst, dn starkare for ett konsument-
skydd vid kooperativ hyresritt dn vid bostadsritt. I den spekulationsfria
upplatelseformen kooperativ hyresritt dr det d&n mer angeldget dn vid
bostadsritt att undvika ekonomiskt ohéllbara projekt.

Utredningen konstaterar att det innebér en viss form av risktagande
att inte infora det skyddssystem som finns i friga om bostadsritterna
och utredningen ifragasitter inte att systemet dr befogat for bostadsrét-
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ter. Jag anser att det inte ar tillradligt att ge sig in pa ett sadant riskta-
gande betriffande den kooperativa hyresrétten.

Om den egna kapitalinsatsen dr 10 procent av produktionskostnaden
och produktionskostnaden dr 13 000 kr per kvadratmeter, betyder det en
insats pa drygt 100 000 kr for en lagenhet pa 80 kvadratmeter. Trots att
det torde bli fraga om ldgre kapitalinsatser vid kooperativ hyresratt en-
ligt dgarmodellen dn vid bostadsritt, handlar det dndd om betydande
belopp, vilket motiverar ett starkt konsumentskydd i form av ett system
med ekonomiska planer.

Att lata ett eventuellt skyddssystem omfatta dven hyresmodellen &r
ddaremot onddigt. Det ekonomiska risktagandet dr mindre for hyresgéas-
ternas del dn vid dgarmodellen. Vid hyresmodellen foreligger dessutom
inte som vid dgarmodellen den direkta motsvarigheten till situationen
som rader vid bostadsritt att den ekonomiska foreningen dger fastighe-
ten.

Nar det géller bostadsritter sker upplatelser inledningsvis och dér-
efter ska innehavarbyten ske genom Overgangar. Nar det géiller koope-
rativ hyresritt ska innehavarbyten ske genom nya upplatelser. Utred-
ningen hivdar att denna skillnad gor att det inte framstar som lika klart
vid kooperativ hyresritt som vid bostadsritt att den som star infér en
ursprunglig upplételse dr mer skyddsvérd d4n den som pa ett senare sta-
dium 6vertar en kooperativ hyresritt. Jag delar inte utredningens upp-
fattning pa denna punkt.

En invdndning som rests mot det nuvarande systemet f6r ekonomis-
ka planer dr att det inte ar rimligt att ha ett sa omfattande skydd vid just
upplatelse av bostadsritt, ndr en motsvarighet saknas for senare Gver-
gangar av bostadsritter. Bostadsrittsutredningen bemétte den invéand-
ningen i sitt slutbetdnkande (SOU 2000:2, s. 79) pa foljande sétt:

Enligt var uppfattning finns det goda skél att gora skillnad mellan
dessa situationer. Regelverket mot ekonomiskt ohallbara bostads-
projekt i dess helhet géller framfor allt i situationen att en ny fore-
ning bildas, t.ex. genom nyproduktion eller ombildning. Avsikten &r
i typfallet att i princip alla ldgenheter i foreningens hus skall uppla-
tas med bostadsritt. Tanken dr da att man infor detta skall gora en
bedomning av om projektet i dess helhet dr hallbart. Om projektet
inte dr ekonomiskt hallbart ar risken 6verhdngande att hela forening-
en gar 1 konkurs. Denna situation dr inte jaimforbar med situationen
att en kopare betalar ett 6verpris vid en senare dvergang av en bo-
stadsritt.

Av motsvarande skdl som nir det giller bostadsritter anser jag att det
behovs ett regelsystem med ekonomiska planer till skydd fér den som
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star infor en ursprunglig upplatelse med kooperativ hyresrdtt men inte
for den som pa ett senare stadium blir medlem i en kooperativ hyres-
rattsférening och flyttar in i en ldgenhet i en fastighet som édgs av fore-
ningen. I det sistndmnda fallet dr det dessutom ndrmast definitionsmés-
sigt uteslutet att det kan bli frdga om att betala ett Gverpris.

Utredningen konstaterar att kravet pa att en av intygsgivare granskad
kostnadskalkyl ska finnas nar férhandsavtal om upplatelse av bostads-
ratt ska traffas maste ses mot bakgrund av kravet pa en pad samma sitt
granskad ekonomisk plan for upplatelse av bostadsratt. Spekulanten bor
fa ungefdr samma trygghet vid tecknandet av ett forhandsavtal som da
upplatelse av bostadsritt sker direkt. Eftersom utredningen inte har an-
sett det motiverat att inféra ett krav pa ekonomiska planer anser den
inte att nagot motsvarande krav pd kostnadskalkyler ska gilla for ko-
operativa hyresratter. Da jag till skillnad fran utredningen anser det
motiverat att infora ett krav pa ekonomiska planer for kooperativa hy-
resrattsforeningar enligt dgarmodellen, bor enligt min mening motsva-
rande krav pa kostnadskalkyler i samband med férhandsavtal som for
bostadsrittsforeningar gélla dven for kooperativa hyresrattsforeningar
enligt 4garmodellen.

Jag instimmer med utredningen i att for att en kooperativ hyresrétts-
forenings beslut om forvarv for ombildning till kooperativ hyresratt ska
vara giltigt ska en ekonomisk plan och ett besiktningsprotokoll vara
tillgdngligt infér beslutet. Planen ska vara granskad av tva behoringa
intygsgivare. Forslaget foljer vad som géiller vid ombildning till bo-
stadsrétt.

Utredningen refererar synpunkter fran departementschefen i propo-
sitionen om ombildningslagen 1982. Departementschefen uppmark-
sammade sdrskilt frigan om ekonomisk plan. Hon konstaterade att syf-
tet med den ekonomiska planen &r att skapa forutsittningar for att bo-
stadsrattsforeningens verksamhet vilar pa en betryggande ekonomisk
grund. Hon konstaterade vidare att i samband med nyproduktion spelar
den ekonomiska planen knappast nagon roll for den enskilde. I stéllet ar
det den information som foreningsbildaren lamnar och sjélva upplatel-
seavtalet som utgdr underlag for stillningstagandet i fraga om forvarv
av bostadsratt. Enligt departementschefen var situationen annorlunda
vid ombildning frdn hyresritt till bostadsritt. Da borde den ekonomiska
planen vara det viktigaste beslutsunderlaget for hyresgésterna.

Av referatet kan man fa intrycket att departementschefens resone-
mang i propositionen om ombildningslagen kan anvidndas som argu-
ment for att ha ett system med ekonomiska planer vid ombildning men
inte vid nyproduktion. Departementschefen ifragasatte dock inte syste-
met med ekonomiska planer vid nyproduktion och forordade inte att det
skulle finnas ett sddant system enbart vid ombildning fran hyresratt till
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bostadsritt. Tvartom foreslog hon pa en punkt en skdrpning av regel-
verket for att forbattra konsumentskyddet bade vid nyproduktion och
ombildning.

I samma proposition foreslogs namligen att det skulle inféras ett
krav pa att minst en av de tva intygsgivarna skulle vara fristaende fran
foretag, organisation eller nagon annan som hade bildat bostadsrattsfor-
eningen eller som bitratt med foreningsbildningen eller med att uppratta
den ekonomiska planen. "Bestimmelsen bor givetvis vara tillimplig
bade vid nyproduktion och ombildning", konstaterade departementsche-
fen.

I den proposition som foregick 1971 ars bostadsrittslag menade de-
partementschefen att den ekonomiska planen i fortsdttningen huvud-
sakligen borde utgodra ett underlag for intygsgivarnas bedémning av fo-
reningens ekonomiska stabilitet och inte i samma grad som enligt tidi-
gare lagstiftning for den enskilde bostadssokande. Nir departe-
mentschefen i propositionen om ombildningslagen 1982 konstaterade
att den ekonomiska planen knappast spelade nagon roll for den enskilde
vid nyproduktion var det saledes i linje med den dndring i lagstiftningen
som infordes 1971. Hennes betoning av den ekonomiska planens storre
betydelse for den enskildes beddmning i samband med ombildning fran
hyresratt till bostadsritt bor séledes enligt min mening inte ses som ett
argument for att det inte skulle behdvas ett regelsystem for ekonomiska
planer vid nyproduktion. Som ndmnts drog inte heller departementsche-
fen nagon sédan slutsats betraffande bostadsratt. Enligt min mening bor
man inte heller dra nagon sadan slutsats betraffande kooperativ hyres-
ratt enligt 4garmodellen.

Enligt min mening finns det vid kooperativ hyresritt enligt 4garmo-
dellen lika lite som vid bostadsratt nagra dvertygande skl for att dra
andra slutsatser betraffande behovet av ett regelsystem for ekonomiska
planer vid nyproduktion dn vid ombildning. Ett system for ekonomiska
planer behovs bade vid nyproduktion och ombildning bade for koope-
rativ hyresratt enligt 4garmodellen och for bostadsritt.
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Kommittédirektiv %‘w
Kooperativ hyresratt Dir.
1999:88

Beslut vid regeringssammantrade den 11 november 1999.

Sammanfattning av uppdraget

En sédrskild utredare ges i uppdrag att foresld regler for att den koope-
rativa hyresritten skall kunna inféras som en bestaende upplételseform.
En utgangspunkt for utredaren &r att upplatelseformen kooperativ
hyresritt skall inféras genom en permanent reglering. Upplatelseformen
maste ges forutsittningar att fungera vl och ddrmed utgora grunden for
ett bra boende. Vid utformningen av forslagen skall utredaren ta hidnsyn
till de erfarenheter som den kooperativa hyresrétten hittills har gett. Ut-
redaren skall dérvid sérskilt beakta Boverkets utvéirdering av forsoks-
verksamheten med kooperativ hyresritt (se Boverket Rapport 1996:7).

Bakgrund
Inledning

Enligt dagens regler upplats nyttjanderitt till bostdder vanligen i form
av hyresritt eller bostadsritt. Bostider med hyresritt upplats i huvudsak
av kommunala och av privata fastighetsdgare. Bostadsrétt kan dédremot
upplétas bara av bostadsrittsforeningar. Vid sidan av dessa bada tradi-
tionella upplételseformer forekommer det i mindre utstrédckning att bo-
stdder uppléts med nyttjanderdtt av andra foreningar dn bostadsréttsfor-
eningar. Det ror sig dérvid bl.a. om kooperativa hyresréttsféreningar, av
vilka en del har kommit till inom ramen for en nyligen avslutad for-
soksverksamhet med s.k. kooperativ hyresritt. Dir karaktériseras denna
upplatelseform av foljande inslag. En ekonomisk férening upplater 14-
genheter med hyresritt till sina medlemmar. Hyresrdtten upplats enligt
ett sérskilt hyresavtal och separat fran andelsritten i1 foreningen. Vid
avflyttning far hyresgéisten tillbaka sin insats 1 foreningen men far inte
ta ut ndgon erséttning av en ny innehavare for nyttjanderétten.
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Forsokslagen

Enligt 1 kap. 8 § bostadsrittslagen (1991:614) géller ett forbud mot s.k.
andelsupplatelse. Det innebir att juridiska personer inte far upplata an-
delsritt med vilken foljer rétt att for begrinsad tid besitta eller nyttja en
bostadsldgenhet. Upplatelser i strid med forbudet ar ogiltiga och kan
leda till straff. P& grund av forbudet har det inte ansetts mdjligt att bilda
en ekonomisk forening for upplételse av bostadsldgenheter med hyres-
ritt, om rétten att hyra lagenheten grundar sig pa andelsritt i forening-
en.

Tidigare géllde ett undantag fran forbudet mot andelsupplatelse en-
ligt bestimmelserna i den tidsbegrinsade lagen (1986:1242) om for-
soksverksamhet med kooperativ hyresritt (forsokslagen). Forsokslagen
trddde i kraft den 1 januari 1987 och géllde efter flera forléngningar till
utgdngen av ar 1998 (se vidare om forlingningarna m.m. prop.
1995/96:212).

Syftet med forsoksverksamheten var att prova en sjélvforvaltnings-
form for de boende inom hyresréttens ram (prop. 1986/87:37 s. 47).
Genom forsokslagen bemyndigades regeringen att forsoksvis ldmna
ekonomiska foreningar tillstdnd att utan hinder av 1 kap. 8 § bostads-
rittslagen bedriva verksamhet med upplatelse av kooperativ hyresritt. |
samband med tillstdndet kunde regeringen ocksd meddela dispens fran
vissa hyresrittsliga bestimmelser som har tillkommit for att skydda hy-
resgésterna i traditionella hyresforhédllanden. Det géllde bestdmmelser-
na om hyresvédrdens underhallsskyldighet (15 § andra stycket forsta
meningen i 12 kap. jordabalken [hyreslagen]), forbudet mot obestdmd
hyra (19 § hyreslagen), bestimmelserna om upprustningsforeldggande
och hyresgéstinflytande vid ombyggnad (18 a § forsta-femte styckena
och 18 b-18 h §§ hyreslagen) samt bestimmelserna om hyresforhand-
ling (hyresforhandlingslagen [1978:304]). Dispens fran de berorda be-
stimmelserna meddelades ocksa regelmaissigt i regeringens tillstinds-
beslut. Som forutséttning for tillstdnd géllde enligt forsokslagen bl.a. att
den kommun i vilken foreningen skulle bedriva verksamheten tillstyrkt
denna och att foreningens stadgar foreskrev att minst en av kommunen
utsedd ledamot och en suppleant for denne skulle ingéd i foreningens
styrelse.

De foreningar som har medgetts tillstand enligt forsokslagen att be-
driva verksamhet med kooperativ hyresrédtt har kommit att bedriva
verksamheten enligt tvd modeller. Den ena modellen innebér att fastig-
heten dgs av ndgon annan, vanligen ett kommunalt bostadsforetag, och
att den helt eller delvis hyrs ut till foreningen enligt ett s.k. blockhy-
resavtal. Foreningen hyr sedan ut ldgenheterna i andra hand till sina
medlemmar. Majoriteten av de foreningar som har fatt tillstdnd enligt
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forsokslagen har bedrivit verksamheten enligt denna modell. Den andra
modellen innebér att féreningen dger fastigheten och hyr ut lagenheter-
na i fastigheten till sina medlemmar. Flertalet féreningar enligt denna
modell har anknytning till Riksbyggen och domineras av s.k. kategori-
boende, vanligen dldreboende. De nu redovisade varianterna av koope-
rativ hyresratt har ibland bendmnts arrendemodellen resp. dgarmodel-
len. Bendmningen arrendemodellen maste dock anses vilseledande, ef-
tersom det inte dr fraga om arrende. I dessa direktiv kallas darfor den
modellen for hyresmodellen.

Utvirdering av forsoksverksamheten

Niér forsokslagen trddde i kraft forutsattes att det skulle ske en utvérde-
ring av verksamheten (4 § forsokslagen och prop. 1986/87:37 s. 74 f.).
Det sades bl.a. att utvirderingen borde innefatta stillningstaganden till
hur en permanent lagstiftning om kooperativ hyresritt kan utformas.

Ar 1990 tillkallades en kommitté for att gora den silunda forutsatta
utvérderingen (dir. 1990:54). Kommittén skulle med ledning av utvér-
deringen ldmna forslag till den lagstiftning som behdvs for en perma-
nent reglering av upplételseformen. I januari 1992 beslutade emellertid
den borgerliga regeringen att kommitténs arbete skulle upphdra. Kom-
mittén ldmnade inte ndgon redovisning av det arbete som den hade ut-
fort.

I december 1994 uppdrog den da nytilltrddda socialdemokratiska re-
geringen at Boverket att utvirdera forsoksverksamheten. Uppdraget re-
dovisades i augusti 1996 i en rapport (Boverket Rapport 1996:7). Ver-
ket konstaterade i rapporten att forsoksverksamheten hade fétt en rela-
tivt liten omfattning. Av de 75 foreningar som vid tidpunkten for utvér-
deringen hade fatt tillstdnd fanns bara 43 kvar. Det sammanlagda anta-
let ldgenheter 1 dessa foreningar uppgick till drygt 2 000. Verket kon-
staterade att 14 av de kvarvarande foreningarna bedrev verksamheten
enligt 4garmodellen; flertalet utgjordes av s.k. kategoriboende, vanligt-
vis dldreboende. De ovriga 29 foreningarna tillimpade hyresmodellen.

Boverket framholl i rapporten att den kooperativa hyresritten borde
inforas som en bestdende upplatelseform. Verket ansag dock att det inte
kunde anses forsvarligt att infora en reglering av upplételseformen med
de villkor som géllt under forsoksperioden. Enligt verket fanns vissa
problem med reglerna som maéste 16sas. Verket framholl vidare behovet
av att upplatelseformen far klara och rimliga villkor.

Forsoksverksamhetens upphérande

Genom Boverkets utvirdering av forsoksverksamheten med kooperativ
hyresrétt fick regeringen ett underlag for att overvidga vad som skall
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hianda med upplételseformen i framtiden. Det fanns da inte anledning
att ta initiativ till en ytterligare forlangning av forsdksverksamheten.
Regeringen bedomde dessutom att en forlangning inte heller var 6nsk-
vard mot bakgrund av de brister i forsoksverksamhetens reglering som
hade framkommit (se vidare nedan).

Regeringen har daremot tagit initiativ till en ny lag med regler som
gor det mojligt for de kooperativa hyresrattsforeningar som har fatt till-
stdnd under forsoksperioden att dven i fortsdttningen genomfora ange-
lagna fordandringar av sin verksamhet. Enligt en sdrskild bestimmelse i
forsokslagen skall namligen de tillstind som har meddelats enligt lagen
fortfarande gilla efter utgangen av lagens giltighetstid. Den nya lagen
tradde 1 kraft den 1 juli 1999 (prop. 1998/99:101, bet. 1998/99:BoU10,
rskr. 1998/99:217, SFS 1999:459). Enligt den nya lagen kan regeringen
ge tillstand till en utvidgning eller annan &ndring av foreningens verk-
samhet. For sadana foreningar kan regeringen ocksa, pa samma sitt
som gillde enligt forsokslagen, bevilja nya dispenser fran vissa be-
stimmelser 1 hyreslagen och hyresforhandlingslagen.

Annan kooperativ hyresriitt

Det finns sedan lange kooperativa hyresréttsforeningar som inte bedri-
ver sin verksamhet med stod av nagot sérskilt beslut av regeringen en-
ligt forsokslagen. Den storsta och mest kidnda av dessa foreningar &r
Stockholms Kooperativa Bostadsforening (SKB), som bildades redan ar
1916. SKB édr en ekonomisk forening som har till &ndamal att bygga
och forvalta bostader utan vinstintresse. SKB har i dag ca 60 000 med-
lemmar och forvaltar ca 6 000 lagenheter. SKB upplater sina ldgenheter
till medlemmarna med hyresrdtt. Undantag frdn forbudet mot an-
delsupplatelse foljer av overgangsbestimmelser till bostadsrittslagen.
Hyreslagen géller for hyresavtalen. SKB har dock enligt dvergéngsbe-
stimmelser till hyreslagen fétt dispens av ldnsstyrelsen frén tilldmp-
ningen av vissa regler i lagen. Lénsstyrelsen har vidare nér det géller
SKB:s fastigheter gett dispens fran hyresférhandlingslagen med stdd av
en sarskild regel 1 den lagen.

Behovet av en utredning

Regeringen har inom ramen for den vanliga hyresrétten vidtagit en rad
atgarder i syfte att 6ka boinflytandet. Hér kan sarskilt ndmnas de regler
om hyresgistinflytande vid ombyggnad som infordes i hyreslagen ar
1997 (prop. 1996/97:30, bet. 1996/97:BoUS, rskr. 1996/97:143, SFS
1997:62). Att permanent infora en mojlighet att upplata bostdder med
kooperativ hyresritt skulle ligga vl i linje med regeringens allménna
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strdvan att forbdttra forutsdttningarna for ett 6kat boinflytande pa hyres-
rattens omrade. Det skulle ocksa ge storre frihet vid val av upplételse-
form for boendet.

Genom den kooperativa hyresritten far de boende i hogre grad én
genom den vanliga hyresritten mojlighet till inflytande Gver sitt boende
och till att aktivt ta del i forvaltningen av sina bostdder. Med den ko-
operativa hyresratten uppnar man dessa fordelar utan de inslag av eko-
nomisk spekulation som har kunnat iakttas nir det giller bostadsratter
pa vissa marknader. Med en 6kad boendedemokrati forbattras forutsatt-
ningarna for en stirkt gemenskap bland de boende. Dessutom leder en
kooperativ samverkan mellan hyresgéster ofta till lagre boendekostna-
der eftersom hyresgésterna sjédlva far storre inflytande dver och kan ta
en mer aktiv del 1 forvaltningen. Vidare torde ett mer aktivt deltagande
leda till en storre aktsamhet om bostdderna, vilket ocksa det ger forut-
sattningar for lagre boendekostnader.

Det ar ocksa tédnkbart att den kooperativa hyresrétten kan utgora ett
instrument i arbetet med att utveckla de allménnyttiga bostadsforetagen.
Regeringen har varen 1999 tillkallat en sarskild utredare som skall ta
fram underlag for kommande beslut om de allmédnnyttiga bostadsfore-
tagen. Utredaren skall bl.a. redovisa ett diskussionsbetdnkande om ut-
veckling av de allminnyttiga bostadsforetagen for att hitta nya former
for hur icke vinstdrivande foretag kan organiseras och hur hyresgéster-
nas inflytande kan oka i dessa foretag (dir. 1999:32). I uppdraget ingar
som en delfraga att Gvervdaga vilken roll den kooperativa hyresrétten
kan spela i detta sammanhang.

Vissa invandningar har riktats mot den kooperativa hyresritten. Bo-
verkets utvardering visar att forsoksverksamheten delvis har fallit mind-
re vl ut. Enligt utvirderingen ar det framst féreningar enligt 4garmo-
dellen som har visat sig vara mindre barkraftiga. Verket redovisar sa-
lunda att i ett flertal fall har kooperativa hyresrittsféreningar enligt
dgarmodellen ombildats till bostadsrattsforeningar eller pad annat satt
avvecklats, beroende framst pa svarigheter for foreningen att fa kredit.
Utviarderingen kan dock inte sdgas ha pavisat nagra grundldggande
brister med upplatelseformen som sddan. Ménga av de problem som har
redovisats verkar ndmligen vara forknippade med vissa ofullstindighe-
ter i forsokslagens konstruktion. Problemen borde i stor utstrackning
kunna Overvinnas om ett nytt regelverk ges en mer dndamalsenlig ut-
formning. En annan forklaring synes vara just det faktum att upplatelse-
formen har funnits endast pa forsok. Detta har enligt verket lett till en
osdkerhet om upplatelseformens framtid. Dessutom har férsoksperioden
sammanfallit med en turbulent period inom den svenska ekonomin och
pa bostadsmarknaden.
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De tveksamheter infér den kooperativa hyresritten som verkets ut-
véardering kan foranleda har darfor inte sadan tyngd att upplételsefor-
men av den anledningen inte kan forordas. I detta sammanhang bor no-
teras att verket sjélvt, trots bristerna i forsoksverksamheten, funnit att
upplatelseformen bor inforas.

Ett skdl av helt annan karaktdr som har anfoérts mot den kooperativa
hyresrdtten dr att den skulle leda till en olycklig sammanblandning
mellan hyresritt och bostadsritt. Visserligen kan manga av de fordelar
som den kooperativa hyresritten innebdr realiseras inom ramen for
vanlig hyresrétt och bostadsratt. Den kooperativa hyresritten innehéller
emellertid ett betydande mervérde i form av en spekulationsfri, fordju-
pad egenforvaltning grundad pa boendedemokrati som knappast kan
uppnas i samma grad inom de traditionella upplételseformerna. Farha-
gorna om en sammanblandning mellan upplatelseformer framstar dess-
utom som betydligt 6verdrivna, sirskilt om den kooperativa hyresritten
far en egen fullstindig reglering som &r skild frdn den allmdnna hy-
reslagstiftningen.

Mot denna bakgrund bor upplételseformen kooperativ hyresratt info-
ras vid sidan om den vanliga hyresratten och bostadsratten. Upplatelse-
formen bor ges en permanent reglering. Ocksé riksdagen har tillkdnna-
gett att en sadan lagstiftning bor arbetas fram (bet. 1998/99:BoU2, rskr.
1998/99:136). Regeringen anser, i likhet med riksdagen, att en lag bor
omfatta sdvil fall da foreningen dger fastigheten (dgarmodellen) som
fall da foreningen hyr fastigheten (hyresmodellen). En sérskild utredare
bor ges 1 uppdrag att utforma forslag till de lagregler och forfattning-
sandringar i Ovrigt som kravs.

Utredningsuppdraget
Utgdngspunkter for uppdraget

En utgangspunkt for utredaren dr att upplatelseformen kooperativ hy-
resratt skall inforas genom en permanent lagreglering. Upplételsefor-
men maste ges erforderlig stabilitet och forutsittningar att fungera vél.
Reglerna maste skapa en bas for de kooperativa hyresrattsforeningarna
att bedriva en rationell fastighetsforvaltning pa likvérdiga villkor med
andra fastighetsdgare. Samtidigt skall regelverket ge de boende i dessa
foreningar ett skydd som vésentligen motsvarar det som ges i andra
upplatelseformer. Nagot krav pa tillstand till verksamheten eller sarskilt
kommunalt godkdnnande, som fanns enligt forsokslagen, bor inte tas in
i de nya reglerna. Inte heller bor regelverket utformas sa att eventuella
undantag fran annars tvingande hyresrittsliga bestimmelser dr beroen-
de av ndgon myndighets dispens.
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Vid utformningen av forslagen skall utredaren ta hénsyn till de erfa-
renheter som den kooperativa hyresritten hittills har gett. Utredaren
skall déarvid sérskilt beakta Boverkets utvirdering av forsoksverksam-
heten med kooperativ hyresritt (Boverket Rapport 1996:7). Utredaren
ar dock sjdlvfallet oforhindrad att inhdmta den kompletterande infor-
mation om forsdksverksamheten som kan behovas. Vidare skall utreda-
ren studera den verksamhet som bedrivs av SKB.

Utredaren skall sa langt mojligt foresld ett komplett regelverk om
kooperativ hyresritt. Reglerna bor foljaktligen omfatta alla aspekter av
upplatelseformen. Saledes bor reglerna innefatta rattsforhallandet mel-
lan den kooperativa hyresréttsforeningen och en eventuell fastighets-
dgare, mellan den kooperativa hyresrittsféreningen och de boende samt
forhallandet mellan de boende inbordes. Utredaren skall ocksa 6verva-
ga om samma regler bor gilla for 4garmodellen och hyresmodellen, el-
ler om det betrdffande ndgon av dem bor inforas helt eller delvis avvi-
kande 16sningar. Utredaren skall strdva efter att utforma forslaget sa att
de kooperativa hyresrittsforeningar som finns i dag, inklusive SKB,
kan inordna sin verksamhet under den foreslagna regleringen. De nya
reglerna torde bora féras samman i en sarskild lag om kooperativ hyres-
réatt.

I utredarens uppdrag ingér inte att Overvdga fragor om kooperativ
hyresratt i ndgon annan form &n dir hyresgésternas inflytande Gver bo-
endet utévas genom en av dem bildad forening. Utredaren skall saledes
inte prova inférandet av kooperativa boendeformer som inte bygger pa
grunddragen for dgarmodellen respektive hyresmodellen.

Ndrmare om uppdraget

Utredaren har att ta stéllning till och utforma dndamalsenliga 16sningar
avseende en méngd komplicerade problem. Klart ar att dagens regler,
t.ex. 1 hyreslagen, i stor utstrackning kan anvindas dven for den koope-
rativa hyresrétten. De sérskilda aspekter som kan lidggas pa kooperativ
hyresritt jamfort med andra upplatelseformer motiverar dock att vissa
problem ges en egen losning. Det framstar t.ex. som naturligt att utreda-
ren tar stillning till om de undantag frén vissa regler i hyreslagstift-
ningen som regelmissigt meddelades genom dispens enligt forsoksla-
gen bor f6lja direkt av lag.

Vidare har det vid utvérderingen av forsoksverksamheten kommit
fram sadant som enligt Boverket har bidragit till det delvis ganska ne-
gativa utfallet. Som ett exempel kan ndmnas svérigheter for de koope-
rativa hyresrittsforeningarna enligt d4garmodellen att {4 kredit, vilket i
sin tur har bidragit till att sddana foreningar har ombildats till bostads-
rattsforeningar. Dessa fragor ér tdmligen oberoende av det senaste de-
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cenniets turbulenta utveckling inom den svenska ekonomin och pa bo-
stadsmarknaden. Utredaren bor vid utformningen av forslaget ge dessa
fragor sarskild uppmarksamhet. Boverket har ldamnat forslag om hur
vissa av problemen kan 16sas. Sjalvfallet ar utredaren oftrhindrad att
foresla dven andra 16sningar.

I det foljande redovisas fragor som utredaren sarskilt skall overvéga.

Den kooperativa hyresrittens stillning vid kreditgivning

En av de frdgor som Boverket har pétalat vid utvarderingen géller den
kooperativa hyresrittens stdllning vid kreditgivning. Ménga av de ko-
operativa hyresréttsforeningarna har haft svarigheter att fa banklan. En
tankbar atgird for att forbittra de kooperativa hyresrittsforeningarnas
stdllning vid kreditgivning skulle, som Boverket har framhéllit, vara en
ordning dér det stélls krav pa att det skall finnas en ekonomisk plan for
verksamheten pé liknande sétt som géller for bostadsrittsforeningar.
Vidare har verket pekat pd att det har uppkommit problem for de en-
skilda medlemmarna att finansiera sina insatser eftersom lédgenheterna
inte kan &séttas ett ekonomiskt vérde och darfor inte har kunnat utnytt-
jas som kreditobjekt (se 65 § hyreslagen). Enligt verket skulle en ny sa-
kerhetsform som sérskilt anpassas for den kooperativa hyresrétten vara
ett sitt att mota detta problem. Utredaren skall sarskilt overviga om det
dven betrdffande hyresmodellen finns ett behov av sérskilda regler pa
detta omrade.

Hyresséttningen i kooperativa hyresréttsforeningar

En annan fraga, som delvis har samband med problemen vid kreditgiv-
ning, géller hyressittningen i kooperativa hyresrattsféreningar. Enligt
Boverket tenderar kopplingen mellan den kooperativa hyresrétten och
hyreslagens bruksvardesprincip att skapa osdkerhet vid en kreditbe-
domning. Denna osdkerhet har enligt verket drabbat foreningar enligt
dagarmodellen och beror pé att en tillimpning av bruksvardesprincipen
kan framtvinga en hyressdnkning, om den kooperativa hyresrittsfore-
ningen har bestimt en hyresniva som ligger 6ver den niva som tillam-
pas av det hyresledande allmidnnyttiga bostadsforetaget pa orten. I ett
sadant lage riskerar féreningen att komma i finansiella svarigheter.

Enligt verket torde man i ett framtida permanent system behdva fri-
koppla de kooperativa hyresratterna fran bruksvardesprincipen.

En viktig fraga for utredaren blir da att ta stillning till vilka regler
som bor gilla vid hyressattningen. Regeringen vill for sin del papeka att
det framstar som mindre dndamalsenligt att 1ata hyran bli foremal for
kollektiva forhandlingar enligt hyresforhandlingslagen.
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Forhallandet mellan féreningen och fastighetsdgaren

For de foreningar som har valt att bedriva sin verksamhet enligt hyres-
modellen géller att foreningen hyr ldgenheterna i huset av fastighets-
dgaren enligt ett s.k. blockhyresavtal. Hyreslagen géller i princip for
forhallandet mellan hyresgést och fastighetsdgare vid sddan uthyrning
(jfr 1 § sjdtte stycket hyreslagen). Det framstar som naturligt att utreda-
ren dvervager om det for den kooperativa hyresritten behovs sérskilda
regler pé detta omrade, t.ex. om bestimmande av och provning av den
hyra som foreningen skall betala till fastighetségaren.

Hyresgéstens/foreningsmedlemmens réittsstéllning

Utredaren skall dven analysera fragor som géller hyresgis-
tens/foreningsmedlemmens réttigheter och skyldigheter vid boende i
kooperativ hyresritt. Jamfort med traditionell hyresrétt finns vid koope-
rativ hyresritt den viktiga skillnaden att hyresgésten dr medlem i en f6-
rening som tillika &r hyresgédstens motpart i hyresforhéallandet. Detta
kan medfora ett behov av sirskilda évervaganden nar det giller fragor
om t.ex. forverkande av hyresrétten och besittningsskydd. Man kan ex-
empelvis fraga sig vad som bor gilla om en hyresgést i en forening som
riktar sig till en viss kategori boende asidosétter av féreningen uppstall-
da krav pa egen medverkan vid forvaltningen.

Upplatelseformens sérart kan dven medfora att forutsidttningarna for
hyresgéstens ratt att hyra ut ldgenheten i andra hand och dennes moj-
ligheter att Gverlata hyresrétten, t.ex. genom byte mot annan bostad,
behover regleras pa nagot annat sitt 4n som géller enligt hyreslagen.

Hyresvardens/foreningens réttsstdllning

Utredaren behover ockséd Overvdga fragor som mera uttalat ror hy-
resvdrdens/foreningens réttigheter och skyldigheter. Den kooperativa
hyresrittens sirdrag kan dven i detta avseende motivera andra losningar
an som foreskrivs i hyreslagen. Exempelvis kan det vara angeldget att
overviga vilket ansvar foreningen bor ha for lagenheternas skick. I det
sammanhanget behdver utredaren ta stdllning till huruvida hyreslagens
regler om atgdrds- och upprustningsforeldggande kan anses &ndamaéls-
enliga dven for den kooperativa hyresrétten. Har kan, utan nagot stall-
ningstagande i sak, erinras om regeringens mdjlighet enligt forsoksla-
gen att ge kooperativa hyresrittsforeningar dispens frén bl.a. reglerna
om upprustningsforeldggande.
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Ombildning till kooperativ hyresratt m.m.

Utredaren skall 6vervdga om det bor inforas en ordning som underléttar
ombildningar fran framfor allt vanlig hyresritt till kooperativ hyresrétt
efter monster av lagen (1982:352) om ritt till fastighetsforvarv for om-
bildning till bostadsritt.

Utredaren skall vidare dvervdga hyresgésternas mdjligheter att om-
sdtta sina kooperativa hyresritter till kapital, t.ex. genom ombildning
till bostadsrétt. Enligt regeringens mening talar starka skél for att en sa-
dan ombildning i princip inte bor vara mdjlig att genomféra. En motsatt
ordning skulle ndmligen bl.a. sta i strid med den &vergripande mélsétt-
ningen att den kooperativa hyresritten skall vara en boendeform utan
spekulativa moment. Utredaren har séledes att utgd frén att utrymmet
for hyresgésterna att pa saddant sétt omsétta sina nyttjanderétter bor vara
mycket begransat.

Att beakta i 6vrigt for utredaren

Utredaren skall berdkna ekonomiska konsekvenser av forslaget. Om
forslaget kan leda till kostnadsokningar for det allménna skall utredaren
foresla en finansiering.

Utredaren skall samrada med Utredningen om allménnyttan och
bruksvérdet (Fi 1999:05). Utredaren skall ocksa halla sig underrittad
om det arbete som bedrivs av Bostadsrattsutredningen (Ju 1996:10) och
av 1997 érs hyreslagstiftningsutredning (Ju 1997:09). Vidare skall utre-
daren halla sig underrittad om det lagstiftningsarbete som bedrivs i Re-
geringskansliet och som ér av betydelse for uppdraget.

Uppdraget skall redovisas senast den 1 november 2000.

(Justitiedepartementet)
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Bilaga C MEIlAn c...oueiiiiiiiii e e e e nedan kallad

RYTESVATACN, OCH ..eiiiiiiiieiiecc ettt e e b e s ebeesaae e sbe e saeensaeensneenns
ekonomisk forening, nedan kallad hyresgisten, har denna dag triffats f6ljande

Hyresavtal

§ 1.  Hyresvérden uthyr till hyresgésten fastigheterna

Uthyrningsobjekten kallas nedan fastigheten.

§ 2. Fastigheten uthyrs for bostadsindamal.
Affirsverksamhet far endast bedrivas i darfor, inom fastigheten avsedda lokaler.

§ 3. Hyreslagens regler om s k blockuthyrning tillimpas pa hyresavtalet.

§ 4. Avtalstiden 4r...... ar med borjan
19.....-.....-..... avtalet I6per med en 6msesidig uppsigningstid om nio mana-
der. Sker ej uppsédgning forldngs avtalet ..... ar i taget.

§ 5. Hyraerliaggs fran och med tilltridesdagen per ménad i efterskott.
§6. e Kronor (Hyresbeloppet.)

§ 7. Mellan hyresvird och hyresgést har 6verenskommits om sérskilt forvaltningsavtal
avseende skotsel, drift och underhall av fastigheten.
For underhéllet uppréttar hyresgésten en plan 6ver forslitningen av fastigheten/
-erna. Medel motsvarande avséttning till underhallsfond och s k ldgenhetsfonder
ingér i hyresbeloppet.

§ 8. Hyresgésten ar skyldig att bereda hyresvarden tilltride till fastigheten for besikt-
ning och utforande av 6verenskommet underhalls- och reparationsarbete.

§ 9. Hyresgésten har ritt att i andra hand uppléta fastighetens 14genheter.

§ 10. Hyresgésten har inte utan hyresvérdens eller Hyresndmndens tillstand rétt att
Overlata hyresritten till fastigheten eller del dirav.

§ 11. 35§ st2 p 1 hyreslagen avseende forbud for andrahandshyresgist att genom byte
Overlata hyresritten tillimpas ej mot féreningens hyresgéster.

§ 12.  Om detta avtal upphor att gélla har andrahandshyresgésterna ritt att teckna fors-
tahandskontrakt med hyresvdrden. Hyran anpassas da till gillande bruksvirde.

Detta avtal har uppréttats i tva likalydande exemplar, av vilka parterna tagit var sitt.

Hyresvdrd Hyresgdst
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Bilaga D  Mellan

RYTESVATACN, OCH ..eieiiiiiieie et ettt e et e e s beesaae e ebeessaeensaeensneenes
ekonomisk forening, nedan kallad foreningen, har denna dag tréffats foljande

§1.

§2.
§3.

§ 4.

§ 5.

§ 6.

§7.

Forvaltningsavtal

Foreningen forbinder sig att med iakttagande av nedan angivna villkor forvalta de
av hyresvirden dgda fastigheterna

Léagenheterna formedlas av foreningen.

Foreningen skall svara for underhall och drift av fastigheterna enligt bilaga till
detta avtal.

Foreningen ansvarar inom sitt forvaltningsomrade for att reparationer och under-
hall genomfors i sddan omfattning, vilken bolaget sdsom hyresvérd enligt lag &r
skyldig att utféra, och som krévs for att bevara fastigheterna i gott skick.

Hyresgésten skall teckna avtal om leverans av el, vatten, virme, renhéllning m m
med kommunala ndmnder, forvaltningar, bolag och ev andra.

Foreningen skall vid upphandling av varor och tjdnster anlita foretag som &r
registrerade for mervéardeskatt och arbetsgivarskatt, har betalat skatter och avgif-
ter samt har tecknat kollektivavtal med sina anstéllda.

Befarat underskott i foreningens verksamhet som ej kan téckas av befintliga fon-
der skall genast meddelas till bolaget.

Avtalstiden 4r...... &r med borjan 19.....-...-...

Uppségningstiden &dr nio manader. Sker ej uppségning forlédngs avtalet med...... ar
i taget.

Vid uppsigning av forvaltningsavtalet upphor hyresavtalet att gilla fran samma
tidpunkt.

Detta avtal har upprittats i tva likalydande exemplar av vilka parterna tagit var sitt.

Hyresvird Hyresgdist
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