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Nr 161

Kungl. Maj:ts proposition till riksdagen med forsiag till lag om
dndring i évergdngsbestimmelserna till lagen (1968:
346) angdende dndring i lagen den 14 juni 1907 (nr
36 s. 1) om nyttjanderdtt till fast egendom; given
Stockholms slott den 30 oktober 1969.

Kungl. Maj:t vill hirmed, under &beropande av bilagda utdrag av stats-
radsprotokollet &ver justitieArenden och lagradets protokoll, foresla riksda-
gen att-antaga hirvid fogade forslag till lag om #ndring i dvergdngsbestim-
melserna till lagen (1968:346) angaende éndring i lagen den 14 juni 1907
(nr 36 s. 1) om nyttjanderitt till fast egendom.

Under Hans Maj:ts

Min allernadigste Konungs och Herres franvaro:

BERTIL

Lennart Geijer

Propositionens huvadsakliga innehall

I propositionen foreslas att ldnsstyrelse, om sérskilda skél foreligger,
skall fa medge undantag fran bestimmelserna i 15 § andra stycket hyres-
lagen om hyresvards reparationsskyldighet i friga om ldgenhet som innehas
pa grund av upplatelse av andelsritt i bostadsférening eller bolag som drivs
utan eget vinstintresse.

1 Bihang till riksdagens protokoll 1969. 1 saml. Nr 161
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Forslag
till
Lag
om #ndring i évergangsbestimmelserna till lagen (1968:346) angaende
dndring i lagen den 14 juni 1907 (ur 36 s. 1) om nyttjanderitt

till fast egendom

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

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

Denna lag trider i kraft den 1 januari 1970.
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Uldrag av prolokollet over justitieirenden, hdllet infér Hans
Maj:t Konungen i statsrddet pd Stockholms slott den
9 oktober 1969.

Narvarande:

Statsministern ERLANDER, ministern for utrikes &rendena NiLssoN, statsraden
STRANG, ANDERSSON, LanGE, Kring, HormgvisT, ASPLING, PALME
Sven-ERric NivLssoN, Lunxpxvist, GEIJER, MyRrDAL, ODHNOFF, WICKMAN
MoBERG, BENGTSsoON, NORDLING, LOFBERG.

Chefen for justitiedepartementet, statsradet Kling, anmaler efter gemen-
sam beredning med statsradets ovriga ledamdéter fraga om lagstifining an-
gdende hyresvdrds reparationsskyldighet i vissa fall och anfor.

1. Inledning

Enligt 3 kap. 15 § andra stycket lagen (1907:36 s 1) om nyttjanderitt
till fast egendom (i fortséltningen kallad hyreslagen) &r hyresviird skyldig
att ombesdrja det I6pande underhéllet av bostadslagenhet.

I skrivelse den 27 januari 1969 har Stockholms Kooperativa Bostadsfor-
ening ek. for. (i det foljande kallad féreningen) begirt befrielse fran nimn-
da reparationsskyldighet fér hyresvird. Med anledning harav har inom
justitiedepartementet upprittats en promemoria (Stencil Ju 1969: 13) i vil-
ken fragan ndrmare behandlas. Promemorian utmynnar i forslag till lag-
stiftning om rétt for lansstyrelse att i vissa fall medge undantag fran 3 kap.
15 § andra stycket hyreslagen.

Ytirande 6ver promemorian har efter remiss avgetts av hovrdtien for
Nedre Norrland, bostadsstyrelsen, ldnsstyrelserna i Stockholms, Goteborgs
och Bohus och Malméhus ldn, hyresnimnden i Stockholms ldn, Sveriges
fastighetsdgareférbund, Hyresgdsternas riksforbund, féreningen och Stock-
holins bostadsféreningars centralférening ek. for.

2. Gallande ritt m. m.

Fastighetsfigares skyldigheter i friga om det 16pande underhéallet av bo-
stadsldgenhet regleras numera genom en bestimmelse i 3 kap. 15 § andra
stycket hyreslagen. Bestimmelsen, som tillkom i samband med att hyres-
lagen 4ndrades genom lag (1968: 346) som tridde i kraft den 1 januari 1969,
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innebdr en avsevird dndring i férhéliande till vad som gillde tidigare. Forut
alag det hyresvird att under hyrestiden hélla ligenheten i det skick, som
forutsattes vid avtalets ingéende. Regeln var dispositiv, dvs. kontrahenterna
kunde i avtalet komma Gverens om annan ordning. Genom den nya lagen
har hyresvirds reparationsskyldighet skérpts. I 15 § andra stycket anges
att hyresvirden ar skyldig att med skiliga tidsmellanrum ombesdérja tapet-
sering, mélning och andra sedvanliga reparationer till f61jd av att bostads-
lagenhet férsimras genom dlder och bruk. Regeln &r — utom nir det giller
enfamiljshus — av tvingande natur och giller for alla orter inom landet.

Bestimmelsen blir tillimplig dven p& upplételse av bostadsligenhet som
har skett fore lagéndringens ikrafttriddande den 1 januari 1969, men forst
sedan den d& l6pande hyresperioden gatt till 4nda. Betridffande hyresavtal
som loper under ldng tid giller att hyresiagen i sin dndrade lydelse under
alla férhallanden blir tillimplig pa avtalet senast den 1 januari 1974.

Enligt 3 § lagen (1968:702) om férskott vid upplatelse av bostadsriitt,
m. m. fir forening, som inte ir bostadsrittsférening, eller aktiebolag inte
upplata andelsritt, varmed f6ljer ritt att fér begrinsad tid besitta eller hyra
bostadsligenhet. Enligt punkt 2 i lagens &vergéngsbestimmelser far dock
forening eller aktiebolag, som fére lagens ikrafttrddande haft ritt att upp-
ldta andelsritt avseende ldgenhet i féreningen eller bolaget tillhdrigt hus,
fortsitta att géra sddana upplatelser i huset. Forening eller bolag som foére
lagens ikraftiridande drivit verksamhet i vilken ingar upplatelse av andels-
ritt av detta slag kan dessutom efter tillstind av ldnsstyrelsen fa fortsitta
sin verksambhet.

3. Foreningens framstillning

Stockholms Kooperativa Bostadsférening ek. fér. bildades ar 1916 och
har till &ndamaél bl. a. att producera och férvalta bostadsligenheter for ut-
hyrning till foreningens medlemmar. Foreningen hade vid slutet av ar 1968
6 337 medlemmar, av vilka 3 888 hade bostad i foreningens hus. Antalet
bostadsligenheter var vid samma tidpunkt 4 157. Den arliga produktionen
omfattar f. n. 150—200 ligenheter.

Den som vill bli medlem i féreningen skall betala — férutom en mindre
kontantinsats — ett visst belopp i form av lan till foreningen. Lanebeloppet
varierar alltefter den 6nskade bostadens storlek. For rétt att teckna hyres-
kontrakt skall medlem dock alltid som 1&4n ha limnat minst si stort belopp
som tillsammans med insatsen svarar mot 5 % av ligenhetens andel i kost-
naden for fastigheten. Foreningshuset finansieras i 6vrigt genom 14n pa den
allménna kreditmarknaden och genom statlig 1dngivning.

Enligt bestdmmelser i féreningens stadgar och hyreskontrakt aligger det
medlem, som hyr bostadsligenhet av féreningen, att sjilv svara for kostna-
den for lagenhetens inre underhall och reparationer. Medlemmen skall sa-
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lunda sjilv ombesérja alla malningsarbeten i ligenheten, inklusive tapetse-
ring, glas i dorrar och foénster samt fonsterpackning, 1as, nycklar och snic-
keribeslag, ligenheten tillhorig elektrisk armatur (strémbrytare, stickkon-
takter o. d.), vedspisar och kakelugnar, dar sddana férekommer, samt ren-
goring efter verkstillda reparationer.

Kostnaderna for lidgenhetens inre underhall och reparationer bestrids
i forsta hand ur ett f6r medlemmen sérskilt upplagt reparationskonto. Vid
slutet av varje kalenderar tillférs kontot rdntan pa den kredit som med-
lemmen limnat féreningen.

Fran féreningsmedlemmarnas sida har aldrig horts nagon kritik mot det
beskrivna systemet. Det har allmént ansetis vérdefullt dirigenom att det
premierar aktsamhet vid ldgenhetens begagnande. Medlemskrediten till for-
eningen, férraniningen av medlen och ridntans destination till ett repara-
tionskonto, pa vilket ocksa utgar rianta, har for medlemmarna tett sig som
en genomtéinkt praktisk-ekonomisk konstruktion.

I sammanhanget bér ndmnas att féreningens likvida stillning aldrig har
varit utpriglat stark. Egenskapen av ekonomisk férening har utgjort en
sparr mot uttagande av hyror som skulle ha mdéjliggjort en fran foretags-
ekonomiska synpunkter énskvérd ackumulering av eget kapital. Féreningen
vill starkt framhélla att den {otala behallningen pa de boendes reparations-
konton utgdr en sddan »body» av upplaning fran medlemimarna, som ir en
av forutsittningarna for foreningens fortsatta bostadsproduktion.

Foreningen ar oférhindrad att dven i fortsittningen av sina medlemmar
ta ut en kredit, som svarar mot viss del av produktionskostnaden for den
ligenhet som medlemmen 6nskar hyra. Att féreningen bér forrdnta det av
medlemmarna upplanade kapitalet ligger i sakens natur. Det tredje ledet
i den inledningsvis beskrivna konstruktionen, nimligen att féra rintan till
ett reparationskonto, forloras efter hand som de nya reglerna om hyres-
viirds reparationsskyldighet blir tillampliga pa féreningens hyresavtal. P4
sikt méste detta antagas i sddan grad férsvaga foreningens likviditet att for-
eningen inle lingre kan pataga sig den med fortsatt bostadsproduktion for-
enade foretagarrisken.

De nu beskrivna omstindigheterna foranleder féreningen att hemstéilla
om atgirder som bevarar féreningens moéjligheter att fullfélja sin verksam-
het f6r produktion och uthyrning av lagenheter.

4. Departementspromemorian

Upplatelse av bostadsligenheter sker i huvudsak genom att hyresavtal
sluts mellan fastighetsdgare och hyresgist eller i form av bostadsratt. Nagot
stérre behov av andra upplatelseformer torde i och for sig inte foéreligga pé
bostadsmarknaden. Giilllande lagbestdmmelser lagger ocksd vissa hinder i
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vigen hiremot. Genom tillkomsten av lagen (1930:115) om bostadsritts-
féreningar och édndringar i lagen (1951:308) om ekonomiska foéreningar
har annan férening én bostadsrittsférening férbjudits att upplata nyttjan-
deritt till ligenhet {or obegrinsad tid. Vidare inférdes ar 1945 férbud i lagen
(1942: 430) om kontroll av upplatelse och &verlatelse av bostadsritt m. m.
for férening som inte dr bostadsrittsférening, s. k. bostadsférening, eller
aktiebolag att utan tilistdnd av hyresndmnd upplata andelsriitt varmed f6l-
jer ritt att besitta eller hyra ligenhet. Férbudet giillde orter som omfattades
av hyresregleringen. I samband med bostadsrittskontrollens avskaffande
vid arsskiftet 1968/69 intogs sistndmnda bestimmelse i lagen om forskott
vid upplatelse av bostadsritt, m. m. Bestimmelsen gavs diirvid formen av
ett generellt férbud och gjordes tilldimplig pa landet i dess helhet.

Foérbudet for bostadsférening eller aktiebolag att upplata andelsriitt var-
med foljer ritt att hyra ligenhet har emellertid inte gjorts retroaktivt. 1
landet finns alltjimt ett mindre antal féreningar och aktiebolag som driver
verksamhet £or uthyrning av ligenheter at innehavare av andel i féreningen
eller bolaget. Genom 6vergangsbestimmelser till 1945 och 1968 ars lagar har
dessa sammanslutningar tillférsikrats ritt i viss utstrickning att fortsitta
sin verksamhet. Overgangsbestimmelserna har tillkommit frimst av hén-
syn till vilkinda kooperativa sammanslutningar som driver sin verksamhet
utan egentligt vinstintresse. Hirvid har i forsta hand Stockholms Koopera-
tiva Bostadsforening ek. for. asyftats.

Som Stockholms Kooperativa Bostadsférening ek. fér. anfér torde hyres-
lagens tvingande bestimmelse om hyresvirds reparationsskyldighet inverka
menligt p4 féreningens mojligheter att driva sin verksamhet i hittillsvarande
former. Detsamma torde kunna gilla dven andra féreningar eller bolag som
driver hyresverksamhet utan egentligt eget vinstintresse och fér vilka hyran
avpassats med hénsyn till att den boende sjilv later utfora inre reparatio-
ner. Skl féreligger att fér sidana sammanslutningar éppna méjlighet till
undaniag fran regeln i 15 § andra stycket hyreslagen. En sddan atgiird star
1 god dverensstimmelse med stdndpunktstagandet att lata dessa foreningar
och bolag fortsiitta att bedriva sin verksamhet utan hinder av det generella
forbud mot verksamhet av detta slag som numera giller. Nagon oligenhet
frdn hyresgistsynpunkt av ett sddant undantag kan uppenbarligen inte an-
ses uppkomma.

Undantag frin regeln i hyreslagen bor dock bara & férekomma nir sir-
skilda omstindigheter talar for det. Garantier bor finnas for att féreningen
eller bolaget arbetar under tillfredsstiliande former. Avsteg fran regeln bor
darfor goéras forst efter prévning av myndighet. Denna prévning bér an-
komma pé lansstyrelsen.

I enlighet med nu redovisade synpunkier féreslas att lansstyrelsen, om
sirskilda omstindigheter foranleder det, skall kunna medge undantag fran
15 § andra stycket hyreslagen i nu aktuella fall. Tillimpningsomradet for
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ritten att medge undantag bor sammanfalla med tillimpningsomréidet for
den 6vergangsbestimmelse pa vilken ifrdgavarande foreningars eller bolags
ritt att alltjimt driva sin verksamhet grundas. Detta kan uttryckas pa det
sittet att linsstyrelsen far medge undaniag i friga om forening eller aktie-
bolag, som enligt punkt 2 §vergangsbestimmelserna till lagen om forskott
vid upplatelse av bostadsritt, m. m. dger upplata andelsritt, varmed féljer
ritt att fér begrinsad tid besitta eller hyra bostadsligenhet. Undantag bor
i och for sig kunna komma i fraga savil nir sammanslutningens rétt att be-
driva sin verksamhet grundas pa forsta stycket i punkt 2 som nir tillstind
till verksamhetens bedrivande lamnats med st6d av andra stycket.

Regeln om undantag fran reparationshestimmelsen torde bora fogas till
overgangsbestimmelserna till den nya hyreslagen som en séirskild punkt.

Ett medgivande av linsstyrelsen om undantag fran reparationsregeln bor
kunna vinna omedelbar tillimpning p& parternas réttsforhillande. Sedan
medgivande limnats blir fragan om det 16pande underhéllet i ligenheten
att beddma pa grundval av dvriga bestimmelser om ligenhetens skick i hy-
reslagens och hyresavtalets innehall.

5. Remissyttrandena

Forslaget far ett positivt mottagande av flertalet remissinstanser. Det till-
styrks eller limnas utan erinran av bostadsstyrelsen, linsstyrelserna, Sve-
riges Fastighetsigareforbund, Stockholms Kooperativa Bostadsforening ek.
for. och Stockholms bostadsféreningars centralfdérening ek. foér. Bostadssty-
relsen understryker dock angelidgenheten av att undantagsbestimmelsen till-
lampas bara pa saddana féreningar eller bolag som bedriver hir avsedd verk-
samhet utan enskilt vinstsyfte. Liknande synpunkt framférs ocksi av lans-
styrelserna. Linsstyrelsen i Malmohus 1édn tilligger att starka skl bor ford-
ras for ett undantag fran 15 § andra stycket hyresiagen. Siddant undantag
bor kunna medges for Stockholms Kooperativa Bostadsférening ek. for.
Harfor talar bl. a. att fragan om fortlevnaden av saddana féreningar och bo-
lag redan 16sts i lagstiftningen.

Forslaget avstyrks av hovrdtten fér Nedre Norrland, hyresndmnden i
Stockholms lin och Hyresgdsternas riksférbund. Riksférbundet anser det
principiellt forkastligt att sa snart efter det att hyreslagstiftningsreformen
genomforts infora undantagsbestimmelser som innebdr uppmjukningar i
fastighetsiigarens skyldigheter. Ocksi hovritten och hyresndmnden stéller
sig kritiska mot att nu inféra bestimmelser som medger undantag fran en
for hyresmarknadens parter si betydelsefull bestimmelse.

De kritiska remissinstanserna menar ocksd att nagot behov av lagindring
inte foreligger. Hyresgdsternas riksforbund bestrider att de nya reglerna i
hyreslagen skulle férsvaga foéreningens likviditet och omdjliggora fortsatt
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bostadsproduktion. Nagra som helst hinder féreligger inte enligt riksfor-
bundets uppfattning att féreningen justerar hyreskalkylerna sa att tickning
nas for full reparationsvolym. Enkla administrativa atgirder skulle salunda
tillgodose foreningens énskemal. Ocksa hovrdtten fér Nedre Norrland och
hyresndmnden i Stockholms lin menar att féreningen kan anpassa hyrorna
sd att reparationskostnaderna ticks. Hovritten finner det inte omdojligt att
administrera fastighetsforvaltningen pa sidant siitt att hyresgiisternas nu-
varande reparationskonton behalls och att den enskilde hyresgistens genom
mindre reparationsbehov visade aktsamhet som hittills premieras.

Niér det géller det nirmare innehdllet i promemorieférslaget anser hovrdt-
ten for Nedre Norrland och hyresndmnden i Stockholms ldn att det dr svart
att bilda sig en uppfattning om i vilken grad dven andra féreningar #n
Stockholms Kooperativa Bostadsférening ek. for. och dven bolag skulle kun-
na stéllas infér motsvarande svarigheter till f6ljd av ifragavarande bestdm-
melse i hyreslagen. Hovritten ifragasitter éver huvud taget om det dr limp-
ligt att begrinsa undantagsstadgandets tillimpning till ifrdgavarande for-
eningar och bolag. Sannolikt kan den berdrda reparationsskyldigheten valla
liknande bekymmer och svirigheter dven foér andra fastighetsigarekatego-
rier. Det skulle dirfér enligt hovriitten kunna dvervigas om inte undantags-
bestimmelsen borde ges en mera allmént héllen avfattning. Dirigenom
skulle dessutom undvikas att bestimmelsen ger intryck av att gynna endast
en liten exklusiv grupp. Hyresgdsternas riksférbund framhaller att ett till-
motesgiende av foreningens 6nskemal skulle kunna leda till att liknande
propder framstills ocksa fran andra fastighetséigare.

Promemorieforslaget att undantag fran 15 § andra stycket hyreslagen skall
kunna limnas av lidnsstyrelse godtas i allminhet av remissinstanserna. Hir-
for talar enligt lanssiyrelsen i Stockholms lin den foreslagna bindningen av
tillampningsomradet foér dispens till punkt 2 i évergadngsbestimmelserna till
lagen om forskott vid upplatelse av bostadsrétt, m. m. Samma synpunkt an-
fors av ldnsstyrelserna i Géteborgs och Bohus samt Malmdhus ldin.

Hovrdtten for Nedre Norrland ifragasitter om det inte &r mdjligt medge
nu ifragavarande rittssubjekt fullstéindig avtalsfrihet med avseende pa re-
parationsskyldigheten. Hirigenom skulle man slippa ifrdn myndighetsprév-
ningen, som — med hiinsyn till savél den foreslagna lagtextens som motivens
brist pa viigledande uttalanden — maste antas bli rent formell. Hovritten
anmarker dessutom att om tillimpningsomradet begréinsas till féreningar
och bolag, som avses i 2. andra stycket 6vergingsbestimmelserna till lagen
om forskott vid upplatelse av bostadsritt, m. m., féreningen eller bolaget
redan har varit féremdl foér en viss myndighetsprévning, nimligen da till-
stdnd till dess fortsatta verksamhet meddelades.

Ldansstyrelserna i Géteborgs och Bohus samt Malméhus ldn stiller sig
tveksamma till vilka garantier som bor foreligga for att dispens skall fa
meddelas. Med hénysn till risken att prévningen ldtt kan nedsjunka till en
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formalitet bor enligt lansstyrelsen i Goteborgs och Bohus lidn erforderliga
tillimpningsféreskrifter meddelas. Enligt lansstyrelsen i Malméhus ldn tor-
de frigan om dispens fa beddmas utifran bl. a. foretagets arsredovisning
och 6vriga rakenskapshandlingar. Vid prévningen av dessa handlingar kan i
vissa fall behévas deltagande av ekonomisk expertis fran exempelvis ldns-
styrelsens taxeringssektion, revisionsdetaljen. En forutsétining héarfor ar
att linsstyrelsen i tillracklig utstrickning far ritt att ta del av sddana hand-
lingar och ridkenskaper, som kan belysa bostadsféretagets verksamhet och
stdllning.

Hyresnamnden i Stockholms ldn menar att dispens bér kunna tidsbegrin-
sas och forenas med villkor, exempelvis insyn fran dispensmyndighetens
sida i verksamheten eller krav pa successiv avveckling av foretagets sirstall-
ning.

Dispensregelns placering som tilldgg till de nuvarande 6vergangsbestam-
melserna till hyreslagen har foéranlett uttalanden av flera remissinstanser.
Ldnsstyrelsen i Stockholms ldn framhéller att bestimmelsen inte synes vara
av egentlig 6vergdngsnatur. Iyreslagens Svergangsbestimmelser innehéller
emellertid redan flera foreskrifter som ej heller kan hinféras dit. Genom for-
slaget undviks dven enligt linsstyrelsen en #ndring i sjilva hyreslagen.

Kritiska mot en 6vergangsbestimmelse ar diremot hovrdtten fér Nedre
Norrland, hyresndmnden i Stockholms ldn och Sveriges fastighetsdgarefér-
bund. Hovratten finner promemorieférslaget inte vara nagon 6vergangsbe-
stdmmelse. Det avser att vara ett permanent undantag fran 15 § andra styc-
ket hyreslagen och far darfor sin naturliga placering som ett iredje stycke
till denna paragraf. At man i 1968 ars lag om forskott vid upplatelse av
bostadsritt, m. m., vilken lag torde vara av endast provisorisk karaktir,
placerat ett motsvarande undantagsstadgande bland 6vergingsbestdmmel-
serna ar enligt hovritten inte skél nog for den nu valda placeringen. Liknan-
de synpunkter framférs av hyresnimnden och fastighetsédgareférbundet.

6. Departementschefen

Vid uthyrning av ligenhet for bostadsindamal ombesérjs normalt fastig-
hetsunderhallet av fastighetsigaren sjalv och erséttningen hérfoér utgar som
en del av hyran. Den nya hyreslagen innehdller skirpta bestdmmelser angéi-
ende den del av fastighetsunderhéllet som géller sjélva ligenheten, det inre
underhéllet. Enligt 15 § andra stycket hyreslagen aligger det salunda hyres-
virden att med skiliga tidsmellanrum ombesérja tapetsering, mélning och
andra sedvanliga reparationer med anledning av ligenhetens forsimring ge-
nom élder och bruk. Denna regel ar tvingande i fraga om flerfamiljshus.

Nir det giller bostadsupplitelser i kooperativ form ligger fragan om la-
genhetsunderhillet 1 allmidnhet annorlunda till. Enligt 41 § lagen om bo-
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stadsrittsforeningar ankommer det pa bostadsrittshavaren att pa egen be-
kostnad hélla lidgenheten i gott stand, om inte annat har bestimts i f6r-
eningens stadgar. Inom bostadsréattsrorelsen dr ocksa det normala att det
inre underhéallet ombesdrjs av bostadsrittshavaren sjilv. Emeliertid brukar
foreningens stadgar som regel innehalla bestimmelser om att féreningsmed-
lemmarna regelbundet skall avsitta medel till reparationskonto och att till-
godohavande pa kontot far anvindas endast i den mén bostadsrittshavaren
ombesdrjer siddana reparationsatgirder i ligenheten som foreningen bedémer
vara dndamalsenliga. Systemet anses allmént vara fordelaktigt fran bostads-
konsumentens synpunkt. Det stimulerar till god omvardnad om ldgenheten
och diarmed laga underhallskostnader samtidigt som det garanterar ait me-
del finns tillgingliga for att upprétthalla en god underhallsstandard i ligen-
heterna.

Bostadsuppléatelser i kooperativ form existerar vid sidan om bostadsrétts-
verksamheten. I princip ér det forbjudet for forening, som inte ir bostads-
rittsférening, eller aktiebolag att upplata andelsritt, varmed foljer ratt tili
bostadsligenhet. Forbudet finns i den nyligen tillkomna lagen om férskott
vid upplatelse av bostadsriitt, m. m. Enligt 6vergangsbestiimmelserna till la-
gen dr det dock tillatet for férening eller aktiebolag, som fore lagens ikraft-
tridande haft rdtt att upplata andelsritt avseende lidgenhet i foreningen
eller bolaget tillhorigt hus, att fortsitta att gora sddana upplatelser i huset.
Forening eller bolag som fore lagens ikraftrddande drivit verksamhet i vilken
ingar upplatelse av andelsritt av detta slag kan dessutom efter tillstdnd av
lansstyrelsen fa fortsitta sin verksamhet.

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

Foreningens dndamal ir att hyra ut bostadsligenheter till sina medlem-
mar. Medlemmen betalar, férutom en mindre kontantinsats, ett belopp i
form av lan till foreningen. I §vrigt betalar medlemmen hyra f6r ligenheten
pa gingse sitt. Hyran bestims efter sjilvkostnadsprincipen. Enligt bestim-
melser i foreningens stadgar och i hyresavtalen aligger det medlem, som
hyr bostadsldgenhet av féreningen, att sjilv svara for kostnaden for ligen-
hetens inre underhall. Denna kostnad ar avsedd att bestridas i forsta hand
ur ett féor medlemmen séirskilt upplagt reparationskonto. Vid slutet av varje
kalenderar tillférs kontot rintan pa det lan som medlemmen limnat for-
eningen. Som synes paminner det av foreningen tillimpade férfarandet be-
triffande inre underhAll i hog grad om det som ir gingse inom bostads-
rittsrorelsen. I fraga om hyresavtal som sluts efter arsskiftet 1968—69 da
den nya hyreslagen tradde i kraft och dldre avtal p vilka den nya lagen efter
hand blir tillimplig kan emellertid det beskrivna férfarandet inte uppriti-
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hallas. P4 grund av 15 § andra stycket hyreslagen blir féreningen skyldig att
ombesorja dven det inre underhallet.

Foreningen hemstiller nu om sadan lagéndring som gor det méjligt for
foreningen att fortsitta att bedriva verksamheten i hittillsvarande former.
Foreningen pekar sirskilt pa att det tillimpade systemet allmint ansetts
véardefullt genom att det premierar aktsamhet vid ligenhetens begagnande
och att uppléningen fran medlemmarna i férening med fonderingen av med-
lemmarnas rintetillgodohavanden pa reparationskonto dr av storsta bety-
delse for féreningens likviditet och dess mdgjligheter att bedriva fortsatt bo-
stadsproduktion.

Den med anledning av féreningens framstillning upprittade departe-
mentspromemorian utmynnar i forslag om ratt for ldnsstyrelse att i fall
som nu &r i friga medge undantag fran bestimmelsen i 15 § andra stycket
hyreslagen om hyresvirdens reparationsskyldighet.

Flertalet remissinstanser tillstyrker promemorieforslaget eller lamnar det
utan erinran. Nigra instanser, bland dem Hyresgisternas riksférbund, av-
styrker dock forslaget under framhallande att bestimmelserna om repara-
tionsskyldighet for fastighetsigaren har stor betydelse och att nagot starkt
behov av lagéindring inte foreligger. Det gors géillande att féreningens dnske-
méal kan tillgodoses med vissa enkla administrativa atgirder.

Det ar stillt utom tvivel att hyreslagens bestimmelser om fastighetsiga-
rens underhdllsskyldighet har central betydelse fran hyresgastsynpunkt.
Ett visentligt syfte med den nyligen genomférda reformen pa hyreslagstift-
ningens omrade var att 4 ena sidan skapa ekonomiskt utrymme for ett for-
bittrat ligenhetsunderhall i framst det dldre fastighetshestandet och att &
andra sidan infora rattsliga garantier foér att underhéllet verkligen kommer
till stAnd. Det kan givetvis inte komma i fraga att nu genomféra é@ndringar
som pa nagot sitt skulle 4ventyra 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 fér-
utsittningen att undantaget &r till férdel for bostadskonsumenterna.

De mot forslaget kritiska remissinstanserna gér gillande att det inte finns
nigot behov av att genomféra den foreslagna lagéindringen och att férening-
ens onskemal kan tillgodoses pa annat siitt. Fér min del vill jag se fragan
med en nigot annan utgangspunkt. Det 4r obestridligt att den pa bostads-
rittsomrddet allmint tillimpade principen att ligenhetsinnehavaren sjalv
svarar for ligenhetens inre underhall ar férdelaktig f6r bostadsrattshavarna.
Hirigenom uppmuntras aktsamhet vid begagnandet av lagenheten, vilket
ger laga underhéllskostnader. En forutsittning &ar givetvis att garantier
finns for att bostadsrittshavarens ansvar foér underhallskostnader motsva-
ras av liagre boendekostnader i 6vrigt. Dessa garantier foreligger genom att
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verksamheten bedrivs i kooperativ form utan enskilt vinstintresse och att
regelbundna avsittningar gors for kommande reparationsbehov.

Som férut anforts bedrivs Stockholms Kooperativa Bostadsforening ek.
for. i former som i vissa avseenden starkt paAminner om bostadsriittsverk-
samheten. Det 4r salunda friga om ett konsumentkooperativt fastighets-
dgande dar ligenhetsinnehavarna sjilva i viss utstrdckning tillhandah&ller
kapital. Verksamheten bedrivs utan enskilt vinstintresse. Ligenhetsinne-
havarna svarar stadgeenligt sjidlva for det inre ligenhetsunderhillet. En
fondering av medel fér att tillgodose kommande reparationsbehov sker pa
i huvudsak samma sitt som dr gédngse inom bostadsréittsforeningarna. Fra-
gan ar om bostadskooperativ verksamhet av det slag som féreningen repre-
senterar skall f4 drivas under samma férutsittningar som annan bostads-
kooperativ verksamhet.

Statsmakterna har sedan ldnge 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 igdngsatt verksamhet som bedrivs i former som &ir be-
tryggande for ligenhetsinnehavarna. Genom o&vergangsbestimmelser har
diarfér foreningar av detta slag fatt fortsitta sin verksamhet. Starka skil
talar for att i konsekvens hérmed tillata féreningarna att under vissa férut-
sidttningar upplata bostadsligenheter i samma former som tidigare och un-
der villkor som godtas fér annan bostadskooperativ verksamhet och som
visat sig foérdelaktiga frén bostadskonsumentsynpunkt. Enligt min mening
bor nu ifrdgavarande verksamhet kunna goéras helt jadmstdlld med bostads-
ritisverksamheten nir det giller riften att pa ligenhetsinnehavaren o&ver-
lata att ombesérja det inre ldgenhetsunderhéallet. Jag bitridder dérfor det i
promemorian framlagda forslaget att undantag skall f4 géras fran bestam-
melserna i 15 § andra stycket hyreslagen.

Redan av vad jag forut har anfort framgéar att jag anser att undantag bér
fa ske endast under vissa bestimda forutsittningar. For det férsta bor kra-
vas att det 4r friga om en sidan férening eller sddant bolag som med stéd
av de férut némnda 6vergangsbestimmelserna har rétt att upplata andels-
réatt med vilken foljer ratt till bostadsldgenhet. Vidare bor gilla att verksam-
heten bedrivs utan enskilt vinstintresse. Normalt bor féreningen eller bola-
get ocksa ha {éranstaltat om ett tillfériitligt system f6r fondering av medel
fér kommande reparationer.

I promemorian foéreslas att undantaget fran 15 § andra stycket hyreslagen
skall vara beroende av tillstand av lansstyrelsen. Forslaget godtas i allmén-
het av remissinstanserna. Aven jag ansluter mig till férslaget. Onskemal har
framforts att tillstdndet bor kunna tidsbegridnsas och férenas med villkor.
Enligt min mening ir detta inte behoévligt. Ddremot har linsstyrelsen givet-
vis ratt att aterkalla [Amnat medgivande. Beslutet om aterkallelse far foérses
med sddana évergdngsbestdmmelser som kan visa sig behévliga.
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Betraffande lagéindringens nirmare utformning féreslds i promemorian
att undantagsregeln infogas som en Gvergéngsbestimmelse till hyreslagen.
Négra remissinstanser yrkar pa att regeln i stillet skall infogas i sjilva
lagen. Som férut nimnts grundas ritten fér ifragavarande féreningar och
bolag att bedriva verksamheten pa en overgangsbestimmelse till lagen om
forskott vid upplételse av bostadsritt, m. m. Med hiansyn hirtill ir det £51jd-
riktigt att placera undantagsregeln som en 6vergangsbestimmelse till hyres-
lagen. Jag bitrider dirfdr promemorieférslaget dven i denna del.

Pa grund av vad silunda anforts har upprittats férslag 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. Forslaget
torde fa fogas till statsradsprotokollet som bilaga.

Jag hemstiller att lagradets yttrande over lagférslaget inhidmtas enligt
87 § regeringsformen genom utdrag av protokollet.

Vad foéredraganden silunda med instimmande av
statsrddets dvriga ledamdter hemstillt bifaller Hans
Maj:t Konungen.

Ur protokollet:
Britta Gyllensten
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Bilaga

Forslag?
till
Lag
om #ndring i dvergangshestimmelserna till lagen (1968:346) angéende
dndring i lagen den 14 juni 1907 (ur 36 s. 1) om nyttjanderitt
till fast egendom

Harigenom férordnas, att i 6vergingsbestimmelserna till lagen (1968:
346) angaende dndring i lagen den 14 juni 1907 (nr 36 s. 1) om nyttjande-
rétt till fast egendom skall inféras en ny punkt, 9, av nedan angivna lydelse.

9. Om sirskilda skél foreligger, kan linsstyrelsen medge undantag fran
3 kap. 15 § andra stycket forsta punkten i friga om forening eller aktie-
bolag, som enligt punkt 2 Gvergdngsbestimmelserna till lagen (1968: 702)
om forskott vid upplatelse av bostadsritt, m. m., far upplata andelsritt,
varmed foéljer ritt att for begriansad tid besitta eller hyra ligenhet som ir
avsedd att helt eller till icke ovéisentlig del anvidndas sdsom bostad.

Denna lag trider i kraft den 1 januari 1970.

! Forslaget 4r s& nir som pa en redaktionell dndring likalydande med det vid departements-
promemorian fogade forslaget.
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Utdrag av protokoll, hdllet i lagradet den 30 oktober 1969.

Niarvarande:

justitierddet =~ RiBEN
regeringsridet HJERN
justitieradet =~ BERGSTEN
justitieradet GYLLENSVARD

Enligt lagradet den 22 oktober 1969 tillhandakommet utdrag av proto-
koll 6ver justitiedrenden, hallet infér Hans Maj:t Konungen i statsradet den
9 oktober 1969, hade Kungl. Maj:t férordnat, att lagradets ytirande skulle
enligt 87 § regeringsformen inhdmtas over 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.

Forslaget, som finns bilagt detta protokoll, hade infér lagradet {6redragits
av hovriitsassessorn Bengt Eliasson.

Lagrddet yttrade:

Enligt det remitterade forslagel skall undaniag fran den tvingande regeln
om reparationsskyldighet kunna medges i fraga om forening eller aktiebo-
lag som avses i punkt 2 av 6vergangsbestaimmelserna lill lagen om forskott
vid upplatelse av bostadsritt, m. m. Ordalagen ger det intrycket att, nir
dispens meddelas, denna skall gilla for samtliga upplatelser som foreningen
eller bolaget kan gdra. Uthyrning av bostadsligenhet i en foreningens eller
bolagets fastighet kan emellertid tinkas ske utan samband med sadan upp-
latelse av andelsratt som sigs i ndmnda punkt av évergangsbestdmmelserna.
I dylika fall bor avsteg fran hyreslagens regler ej tiilatas. Med anledning
hiarav synes det egentligare att i lagtexten ange, att dispensen skall gilla
i fraga om ligenhet, vilken innehaves pd grund av sddan upplatelse av an-
delsriatt som avses i de angivna O6vergingsbestimmelserna. En avfatining i
enlighet hirmed innebidr ej att Iinsstyrelsen behover gora en individuell
provning betraffande varje sarskild lagenhel. Eit dispensbeslut hér kunna
avse sidana lagenheter 6verhuvudtaget vilka pa angivet sitt upplates av
viss forening eller visst bolag.

Utan nagon sérskild behorighetsregel bor det vara klart att dispensprov-
ningen skall ankomma pé linsstyrelsen i det 14n dér féreningens eller bola-
gets styrelse har sitt site (jfr 2 § forskottslagen).

Ur protokollet:
Ingrid Hellstrém
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Utdrag av protokollet éver justitiedrenden, hdllet infor Hans
Kungl. Héghet Regenten, Hertigen av Halland, i stats-
rddet pd Stockholms slott den 30 oktober 1969.

Narvarande:

Statsministern ParLme, ministern for utrikes drendena NiLssoN, ~statsraden
STRANG, ANDERSSON, Langk, HoLMmQvist, ASPLING, SvEN-ERic NILSSON,
GEJER, ObDHNOFF, WICKMAN, MOBERG, BENGTSSON, NORLING, LGFBERG,
LipBoM, CARLSSON.

Chefen for justitiedepartementet, statsradet Geijer, anmiler efter gemen-
sam beredning med statsridets 6vriga ledamoter lagradets utlatande over
forslag till lag om dndring i évergangsbestimmelserna till lagen (1968: 346)
angdende dndring i lagen den 14 juni 1907 (nr 36 s. 1) om nyttjanderdtt till
fast egendom.

Foredraganden redogodr for lagradets utldtande och anfor.

Undantag frin bestimmelsen i 15 § andra stycket hyreslagen om hyres-
virds reparationsskyldighet 4r som lagradet anfér motiverat endast i fraga
om sidan lidgenhet som foreningen eller bolaget hyr ut till andelsrattshava-
re men didremot inte betrdffande ligenhet som hyrs ut utan samband med
upplatelse av andelsritt. Jag har ingen erinran mot lagrédets forslag att
detta far komma till tydligt uttryck i lagtexten. Jag bitrider dven lagradets
asikt att en si avfattad lagtext ger méjlighet fér linsstyrelsen att lata ett
beslut om undantag avse samtliga lagenheter vilka viss forening eller visst
bolag hyr ut till andelsrittshavare.

Jag hemstiller, att Kungl. Maj:t genom proposition féreslar riksdagen att
med den angivna dndringen antaga forslaget.

Med bifall till vad féredraganden sdlunda med in-
stdimmande av statsrddets ovriga ledamoter hemstillt
féorordnar Hans Kungl. Hoghet Regenten ait till riks-
dagen skall avlatas proposition av den lydelse bilaga
till detta protokoll utvisar.

Ur protokollet:
Britta Gyllensten
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