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Nr 62

Utlatande i anledning av Kungl. Maj:ts proposition med for-
slag till lag om dndring i dvergangsbestimmelserna
till lagen (1968: 346) angdende dndring i lagen den
14 juni 1907 (nr 36 s. 1) om nytijanderdtt till fast
egendom jdmte motion i dmnet.

Genom en den 30 oktober 1969 dagtecknad proposition, nr 161, vilken
hinvisats till lagutskott och behandlats av tredje lagutskottet, har Kungl.
Maj:t, under Aberopande av utdrag av statsradsprotokollet Gver justitie-
drenden och lagrddets protokoll, foreslagit riksdagen att antaga vid propo-
sitionen fogat forslag till lag om éndring i O6vergangsbestimmelserna till
lagen (1968:346) angdende dndring i lagen den 14 juni 1907 (nr 36 s. 1)
om nyttjanderitt till fast egendom.

Propositionens huvudsakliga innehall

I propositionen féreslas att ldnsstyrelse, om séarskilda skil foreligger,
skall f4 medge undantag fran bestdmmelserna i 15 § andra stycket hyres-
lagen om hyresvirds reparationsskyldighet i fraga om ligenhet som innehas
pa grund av upplatelse av andelsritt i bostadsférening eller bolag som drivs
utan eget vinstintresse.

Lagforslaget

Det vid propositionen fogade lagforslaget har foljande lydelse.

1 Bihang till riksdagens protokoll 1969. 9 saml. 3 avd. Nr 62
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Forslag
till
Lag
om indring i overgangsbestimmelserna till lagen (1968:346) angaende
dndring i lagen den 14 juni 1907 (nr 36 s. 1) om nyttjanderitt

till fast egendom

Hiarigenom foérordnas, att i Overgangsbestimmelserna till lagen (1968:
346) angdende dndring i lagen den 14 juni 1907 (nr 36 s. 1) om nyttjande-
ritt till fast egendom skall inféras en ny punkt, 9, av nedan angivna lydelse.

9. Om sarskilda skal foreligger, kan ldnsstyrelsen medge undantag fran
3 kap. 15 § andra stycket forsta punkten i fraga om ldgenhet, vilken inne-
haves pa grund av siddan upplatelse av andelsridtt som avses i punkt 2 6ver-
gangsbestdmmelserna till lagen (1968:702) om forskott vid upplatelse av
bostadsratt, m. m.

Denna lag tréder i kraft den 1 januari 1970.

Motionsyrkande

I samband med propositionen har utskottet behandlat en i anledning av
propositionen vickt motion, nimligen

motionen II: 1298 av herrar Lindkvist och Svenning, i vilken motion
hemstills

»att riksdagen matte avsld Kungl. Maj:ts proposition nr 161».

1. Inledning

Chefen for justitiedepartementet, statsradet Kling, anfor i propositionen
inledningsvis féljande.

Enligt 3 kap. 15 § andra stycket lagen (1907: 36 s 1) om nyttjanderatt
till fast egendom (i fortsittningen kallad hyreslagen) dr hyresvird skyldig
att ombesérja det 16pande underhallet av bostadslédgenhet.

I skrivelse den 27 januari 1969 har Stockholms Kooperativa Bostadsfor-
ening ek. for. (i det fo6ljande kallad foreningen) begirt befrielse fran ndmn-
da reparationsskyldighet fér hyresvird. Med anledning héarav har inom
justitiedepartementet upprittats en promemoria (Stencil Ju 1969: 13) i vil-
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ken frigan niarmare behandlas. Promemorian utmynnar i férslag till lag-
stiftning om ritt for linsstyrelse att i vissa fall medge undantag fran 3 kap.
15 § andra stycket hyreslagen.

Yttrande 6ver promemorian har efter remiss avgetts av hovrdtten for
Nedre Norrland, bostadsstyrelsen, lansstyrelserna i Stockholms, Gaoteborgs
och Bohus och Malméhus lin, hyresnimnden i Stockholms lin, Sveriges
fastighetsigareférbund, Hyresgdisternas riksférbund, féreningen och Stock-
holms bostadsféreningars centralférening ek. for.

2. Gallande ritt m. m.

Utskottet hiinvisar till propositionen s. 3—4.

3. Foreningens framstillning

Utskottet hinvisar till propositionen s. 4—5,

4. Departementspromemorian

Utskottet héinvisar till propositionen s. 5—7.

5. Remissyttrandena

Utskottet hénvisar till propositionen s. 7—9.

6. Departementschefen

Vid uthyrning av ldgenhet fér bostadsindamal ombesérjs normalt fastig-
hetsunderhallet av fastighetsiigaren sjilv och ersittningen héirfér utgar som
en del av hyran. Den nya hyreslagen innehéaller skiirpta bestimmelser anga-
ende den del av fastighetsunderhallet som giller sjilva ligenheten, det inre
underhdllet. Enligt 15 § andra stycket hyreslagen aligger det salunda hyres-
virden att med skiliga tidsmellanrum ombesérja tapetsering, malning och
andra sedvanliga reparationer med anledning av lagenhetens forsimring ge-
nom &lder och bruk. Denna regel ir tvingande i fraga om flerfamiljshus.

Nér det giller bostadsupplatelser i kooperativ form ligger fragan om 1li-
genhetsunderhallet i allménhet annorlunda till. Enligt 41 § lagen om bo-
stadsréttsforeningar ankommer det pa bostadsriittshavaren att P4 egen be-

11 Bihang till riksdagens protokoll 1969. 9 saml. 8 avd. Nr 62
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kostnad halla ligenheten i gott stind, om inte annat har bestimts i for-
eningens stadgar. Inom bostadsrittsrorelsen dr ocksd det normala att det
inre underhdallet ombesorjs av bostadsrittshavaren sjilv. Emellertid brukar
féreningens stadgar som regel innehalla bestimmelser om att {oreningsmed-
lemmarna regelbundet skall avsitta medel till reparationskonto och ait till-
godohavande pa kontot far anvindas endast i den méan bostadsriittshavaren
ombesorjer sidana reparationsatgirder i ligenheten som foreningen bedémer
vara éindamalsenliga. Systemet anses allmint vara fordelaktigt fran bostads-
konsumentens synpunkt. Det stimulerar till god omvirdnad om ligenheten
och dirmed 1aga underhallskostnader samtidigt som det garanterar att me-
del finns tillgangliga {or att uppratthalla en god underhailsstandard i lagen-
heterna.

Bostadsupplatelser i kooperativ form existerar vid sidan om bostadsratts-
verksamheten. I princip ir det férbjudet for forening, som inte &r bostads-
rittsforening, eller aktiebolag att upplata andelsriitt, varmed f6ljer ritt till
bostadsligenhet. Férbudet finns i den nyligen tillkomna lagen om forskott
vid upplatelse av bostadsritt, m. m. Enligt 6vergéngsbestimmelserna till la-
gen ar det dock tilldtet for forening eller aktiebolag, som fore lagens ikraft-
tridande haft riitt att upplata andelsritt avseende lédgenhet i foreningen
eller bolaget tillhorigt hus, att fortsitta att gora sidana upplatelser i huset.
Forening eller bolag som fore lagens ikraftridande drivit verksamhet i vilken
ingar upplatelse av andelsriitt av detta slag kan dessutom efter tillstind av
linsstyrelsen fi fortsitta sin verksamhet.

Stockholms Kooperativa Bostadsfoérening ek. for. bedriver med st6d av dessa
overgangsbestimmelser en relativt omfattande verksamhet i Stockholms-
omradet. Salunda forvaltade foreningen vid slutet av ar 1968 4 157 bostads-
ligenheter och producerar arligen f. n. 150—200 lagenheter.

Foéreningens indamal ér att hyra ut bostadsligenheter till sina medlem-
mar. Medlemmen betalar, forutom en mindre kontantinsats, ett belopp i
form av lan till foreningen. I 6vrigt betalar medlemmen hyra fér ligenheten
pa gingse siitt. Hyran bestims efter sjilvkostnadsprincipen. Enligt bestim-
melser i foreningens stadgar och i hyresavtalen aligger det medlem, som
hyr bostadsldgenhet av foreningen, att sjélv svara for kostnaden for ligen-
hetens inre underhall. Denna kostnad ér avsedd att bestridas i forsta hand
ur ett for medlemmen siirskilt upplagt reparationskonto. Vid slutet av varje
kalenderar tillférs kontot ridntan pa det lan som medlemmen limnat for-
eningen. Som synes paminner det av féreningen tillimpade foérfarandet be-
traffande inre underhall i hég grad om det som &r gingse inom bostads-
rittsrorelsen. I fraga om hyresavtal som sluts efter Arsskiftet 1968—69 da
den nya hyreslagen tridde i kraft och #ldre avtal pa vilka den nya lagen efter
hand blir tillimplig kan emellertid det beskrivna férfarandet inte uppritt-
hallas. P4 grund av 15 § andra stycket hyreslagen blir féreningen skyldig att
ombesdrja dven det inre underhéllet.
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Foreningen hemstéller nu om sadan lagindring som gér det mojligt for
foreningen att fortsitta att bedriva verksamheten i hittillsvarande former.
Foreningen pekar sirskilt pa att det tillimpade systemet allméint ansetts
véardefulit genom att det premierar aktsamhet vid ligenhetens begagnande
och att uppléningen fran medlemmarna i férening med fonderingen av med-
lemmarnas rintetiligodohavanden pa reparationskonto ir av stérsta bety-
delse for féreningens likviditet och dess mojligheter att bedriva fortsatt bo-
stadsproduktion.

Den med anledning av féreningens framstéllning upprittade departe-
mentspromemorian utmynnar i férslag om ritt for linsstyrelse att i fall
som nu 4r i friga medge undantag frin bestammelsen i 15 § andra stycket
hyreslagen om hyresvirdens reparationsskyldighet.

Flertalet remissinstanser tillstyrker promemorieforslaget eller laimnar det
utan erinran. Nigra instanser, bland dem Hyresgisternas riksférbund, av-
styrker dock forslaget under framhéllande att bestimmelserna om repara-
tionsskyldighet fér fastighetsiigaren har stor betydelse och att nigot starkt
behov av lagiindring inte féreligger. Det gors gallande att féreningens onske-
mal kan tillgodoses med vissa enkla administrativa atgirder.

Det ar stillt utom tvivel att hyreslagens bestimmelser om fastighetséaga-
rens underhéllsskyldighet har central betydelse fran hyresgéastsynpunkt.
Ett visentligt syfte med den nyligen genomforda reformen pa hyreslagstift-
ningens omréde var att 4 ena sidan skapa ekonomiskt utrymme for ett for-
bittrat ligenhetsunderhall i frimst det &ldre fastighetsbestandet och att &
andra sidan inféra rittsliga garantier for att underhallet verkligen kommer
till stand. Det kan givetvis inte komma i fraga att nu genomféra andringar
som pé négot sitt skulle dventyra denna fran fastighetsekonomisk och bo-
stadssocial synpunkt betydelsefulla reform. Fran principiell synpunkt kan
jag dock inte se nigot hinder mot att medge undantag fran den tvingande
regeln om fastighetsiigarens reparationsskyldighet under den bestimda for-
utsittningen att undantaget ér till férdel for bostadskonsumenterna.

De mot forslaget kritiska remissinstanserna gor giillande att det inte finns
nagot behov av att genomféra den foreslagna lagéindringen och att forening-
ens onskemél kan tillgodoses pa annat sitt. Fér min del vill jag se fragan
med en nigot annan utgangspunkt. Det dr obestridligt att den p4 bostads-
rattsomradet allmént tillimpade principen att ligenhetsinnehavaren sjalv
svarar for ldgenhetens inre underhall ar férdelaktig for bostadsriittshavarna.
Hérigenom uppmuntras aktsamhet vid begagnandet av ligenheten, vilket
ger liga underhallskostnader. En férutsittning dr givetvis att garantier
finns for att bostadsrattshavarens ansvar fér underhallskostnader motsva-
ras av lagre boendekostnader i évrigt. Dessa garantier foreligger genom att
verksamheten bedrivs i kooperativ form utan enskilt vinstintresse och att
regelbundna avséttningar gors fér kommande reparationsbehov.

Som férut anférts bedrivs Stockholms Kooperativa Bostadsférening ek.
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for. i former som i vissa avseenden starkt paminner om bostadsrittsverk-
samheten, Det dr sdlunda friga om ett konsumentkooperativt fastighets-
dgande dir ligenhetsinnehavarna sjilva i viss utstrackning tillhandahller
kapital. Verksamheten bedrivs utan enskilt vinstintresse. Ligenhetisinne-
havarna svarar stadgeenligt sjdlva for det inre lidgenhetsunderhéllet. En
fondering av medel for att tillgodose kommande reparationsbehov sker pa
i huvudsak samma sitt som dr gingse inom bostadsrittsféreningarna. Fra-
gan dr om bostadskooperativ verksamhet av det slag som foreningen repre-
senterar skall fa drivas under samma forutsattningar som annan bostads-
kooperativ verksamhet.

Statsmakterna har sedan linge intagit den standpunkten att bostadsupp-
latelser i kooperativ form skall ske enligt bestimmelserna i lagen om bo-
stadsrittsféreningar. Emellertid har man inte velat tvangsvis féra in under
lagen annan redan igéngsatt verksamhet som bedrivs i former som &r be-
tryggande for lidgenhetsinnehavarna. Genom &vergingsbestimmelser har
dirfor foreningar av detta slag fatt fortsatta sin verksamhet. Starka skél
talar for att i konsekvens hiarmed tillata féreningarna att under vissa férut-
sittningar upplata bostadsldgenheter i samma former som tidigare och un-
der villkor som godtas for annan bostadskooperativ verksamhet och som
visat sig férdelaktiga fran bostadskonsumentsynpunkt. Enligt min mening
bor nu ifrigavarande verksamhet kunna géras helt jimstilld med bostads-
rattsverksamheten nir det giller riitten att pa ligenhetsinnehavaren over-
lata att ombesorja det inre ligenhetsunderhallet. Jag bitrider dérfor det i
promemorian framlagda forslaget att undantag skall f& goras fran bestam-
melserna i 15 § andra stycket hyreslagen.

Redan av vad jag férut har anfort framgar att jag anser att undantag bor
fa ske endast under vissa bestimda forutsiattningar. For det forsta bor kra-
vas att det dr frdga om en sddan forening eller sidant bolag som med stéd
av de forut nimnda dvergingsbestimmelserna har ritt att upplata andels-
ratt med vilken foljer ritt till bostadsliagenhet. Vidare bor gélla att verksam-
heten bedrivs utan enskilt vinstintresse. Normalt bor féreningen eller bola-
get ocksa ha foranstaltat om ett tillforlitligt system for fondering av medel
for kommande reparationer.

I promemorian foreslds att undantaget fran 15 § andra stycket hyreslagen
skall vara beroende av tillstdnd av ldnsstyrelsen. Forslaget godtas i allméin-
het av remissinstanserna. Aven jag ansluter mig till forslaget. Onskemal har
framforts att tillstindet bor kunna tidsbegrinsas och forenas med villkor.
Enligt min mening ir detta inte behovligt. Diremot har lansstyrelsen givet-
vis réatt att aterkalla limnat medgivande. Beslutet om aterkallelse far forses
med sadana 6vergidngsbestimmelser som kan visa sig behovliga.

Betriffande lagindringens nidrmare utformning féreslds i promemorian
att undantagsregeln infogas som en overgangsbestimmelse till hyreslagen.
Nigra remissinstanser yrkar pa att regeln i stéllet skall infogas i sjilva
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lagen. Som férut ndmnts grundas ritten for ifrdgavarande féreningar och
bolag att bedriva verksamheten pa en 6vergangsbestdmmelse till lagen om
foérskott vid upplételse av bostadsriitt, m. m. Med hénsyn hértill dr det £61jd-
riktigt att placera undantagsregeln som en 6vergéngsbestimmelse till hyres-
lagen. Jag bitridder dirfér promemorieférslaget dven i denna del.

Pa grund av vad silunda anférts har upprittats forslag till lag om dndring
i overgdngsbestimmelserna till lagen (1968: 346) angdende dndring i lagen
den 14 juni 1907 (nr 36 s. 1) om nyttjanderdtt till fast egendom.

Lagradsbehandlingen

Lagrédet anforde i sitt utldtande att undantag frdn bestimmelsen i 3
kap. 15 § andra stycket hyreslagen om hyresvirds reparationsskyldighet
ar motiverat endast i fridga om sddan ligenhet som foreningen eller bola-
get hyr ut till andelsrittshavare men dirmot inte betriffande ligenhet som
hyrs ut utan samband med upplitelse av andelsrilt. Detia borde enligt
lagradet f& komma till tydligt uttryck i lagtexten. En sa avfattad lagtext
skulle ocksa enligt lagradets asikt ge mojlighet for lansstyrelsen att lita ett
beslut om undantag avse samtliga ligenheter vilka viss forening eller visst
bolag hyr ut till andelsridttshavare.

Lagradets dndringsforsiag bitrides av departementschefen.

Motionen

I motionen II: 1298 av herrar Lindkvist och Svenning erinras om att det
ritt stor enighet om behovet av siirskilda lagstiftningsatgérder i friga om
fastighetsigares reparationsplikt. Motiondrerna héinvisar till att hittills-
varande erfarenheter visat att ligenhetsunderhallet i ménga fall starkt
forsummats och att det varit ett intresse bade for hyresgisterna och sam-
héllet att rattelse erhilles i dessa avseenden. Motiondrerna framhaller att
det inte bor vara mojligt for fastighetsdgare att genom avtal eller pa an-
nat satt undandra sig de skyldigheter lagen aldgger honom — icke ens
i de fall fastighetsigare kan Aberopa tidigare hidvd eller annan ordning
for reparationskostnadernas bestridande 4n uttag éver hyror.

Motionérerna anfor att visserligen tillimpar Stockholms Kooperativa
Bostadsforening (SKB) for sina ldgenheter ett system for tickande av re-
parationskostnader som paminner om det som géller i bostadsrittsfor-
eningar. Ligenheterna i detta bostadsféretag dr emellertid inte uppldtna
med bostadsritt utan med hyresritt. Allménna hyreslagens bestimmelser
ir saledes tillimpliga.

Med hénsyn till att reparationsplikten bor héallas i helgd, kan motioni-
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rerna inte finna skél till den foreslagna lagindringen. Denna siges kunna
komma att fa prejudicerande betydelse och medféra att andra grupper av
fastighetsiigare begir liknande undantag. Motionidrerna understryker vi-
dare att det méste inge starka betiinkligheter att sa snart efter en vidtagen
lagindring, om vars behov alla varit eniga, géra édndringar av allvarlig
principiell innebdrd, vilka innebér att inte alla hyresgéster behandlas lika.
Vad som anforts om SKB:s tidigare metod att ticka in sina reparations-
kostnader behover enligt motiondrerna inte heller tillmitas ndgon bely-
delse i sammanhangef, eftersom hyreskalkylering kan ske efter samma
principer som giller for bl. a. de allminnyttiga bostadsfdretagen.

Utskottet

Enligt 15 § andra stycket hyreslagen aligger det hyresvirden att med
skéliga tidsmellanrum ombesérja tapetsering, milning och andra sedvanliga
reparationer med anledning av ligenhetens férsidmring genom dalder och
bruk. Regeln dr tvingande i fraga om flerfamiljshus. Inom bostadsratis-
rérelse giller daremot — i enlighet med en dispositiv bestimmelse i 41 §
lagen om bostadsréattsforeningar — normalt att det inre ligenhetsunder-
hillet ombesorjes av bostadsrittshavaren sjalv. I propositionen foreslis
att lansstyrelse, om sirskilda skil foreligger, skall f& medge undantag fran
bestimmelserna i hyreslagen om hyresvirds reparationsskyldighet i fraga
om ligenhet som innehas pa grund av upplatelse av andelsritt i bostads-
forening eller bolag som drivs utan eget vinstintresse.

I motionen IT: 1298 av herrar Lindkvist och Svenning anser motionérer-
na att det inte finns skal till den foreslagna lagdndringen, och de framhaller
att denna kan komma att fi prejudicerande betydelse och medféra att
andra grupper av fastighetséigare begir liknande undantag. P4 grund hér-
av och da reparationsplikten for fastighetsigare enligt motionirernas me-
ning boér gilla oinskrankt vid alla hyresforhillanden hemstéller de att
riksdagen avslar propositionen.

Utskottet anser de bedémningar som ligger till grund fér lagforslaget
vara riktiga. Eftersom de foreningar och bolag som avses i forslaget —
trots principiellt férbud mot kooperativa bostadsupplatelser i annan form
in genom upplatelse av bostadsriatt — av statsmakterna tillatits fortsitta
redan igingsatt verksamhet ar det naturligtvis foljdriktigt, att de bereds
mojlighet att upplata bostadsldgenheter i samma former som tidigare och
under villkor, som godtas for annan bostadskooperativ verksamhet och
som visat sig fordelaktiga for bostadskonsumenterna. Utskottet vill emel-
lertid starkt understryka den centrala betydelse som den nyligen ikraft-
tridda hyreslagens bestdmmelser om fastighetsigarens underhallsskyldig-
het har for hyresgisterna. Som departementschefen framhallit kan det
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inte komma i fraga att nu genomféra dndringar som pa ndgot satt skulle
aventyra denna fran fastighetsekonomisk och bostadssocial synpunkt be-
tydelsefulla reform. For tillimpning av undantagsbestimmelsen méste dir-
for obetingat gilla att ifragavarande foreningar och bolag bedriver sin verk-
samhet utan enskilt vinstintresse samt att de foranstaltat om ett si till-
forlitligt system for fondering av medel fér kommande reparationer att
det blir mojligt att halla lagenheterna i lika gott skick som bestimmelser-
na i 15 § andra stycket hyreslagen avser att garantera.

Motionen skall med héinsyn till det sagda avslés.

Utskottet hemstéller

att riksdagen med avslag pa motionen II: 1298 antar det
i propositionen nr 161 framlagda lagférsiaget.

Stockholm den 2 december 1969

Pa tredje lagutskottets vignar:

ERIC SVENNING

Vid detta drendes behandling har ndrvarit:

fran forsta kammaren: herrar Akesson (fp), Ebbe Ohlsson (m)#,
Nils-Eric Gustafsson (cp)#, Erik Jansson (s), froken Ranmark (s), her-
rar Skarman (fp), Hansson (s)# och Berglund (s);

fran andra kammaren: herrar Svenning (s), Ekstrém (s), Tobé (fp)+,
Hugosson (s)#, Kronmark (m), Sorenson (s)# och Josefson i Arrie (ep).

* Ej ndrvarande vid utladtandets justering.

Sarskilt ytirande

av herrar Torsten Hansson och Svenning (badas).

Det rader stor enighet om behovet av sirskilda lagstifiningsatgirder i
friga om fastighetsigares reparationsplikt. Ligenhetsunderhallet har i
ménga fall starkt féorsummats, och det dr darfoér av stor vikt att ingen fas-
tighetséigare genom avtal eller pA annat sitt kan undandra sig de skyldig-
heter nuvarande lag aldgger honom. Inte ens det system som tillimpas av
Stockholms Kooperativa bostadsférening — i frdga om reparationer —
borde undantagas frin lagen eftersom foreningen inte uppliter ligenheterna
med bostadsridtt utan med hyresritt. Undantaget kan fi prejudicerande
verkan, vilket inger allvarliga betinkligheter. Hyreskalkylering fér att tic-
ka in reparationskostnader borde kunna ske efter samma principer som
galler for bl a. de allminnyttiga bostadsféretagen.

MARCUS BOKTR. STHLM 1969 690032



