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Betédnkandet Kooperativ hyresratt (SOU 2000:95)

IFF avstyrker att utredningens forslag laggs till grund for lagstiftning. De prin-
cipiella skalen for denna standpunkt framgar av avsnitten 1-4 nedan. | avsnitt 5
ges synpunkter pa nagra av forslagets enskildheter. Vad som dar sags stoder var
principiellt grundande standpunkt.

1 Okad valfrihet pa allman férbudsgrund — bra eller daligt?

En rattspolitisk tanke bakom utredningens forslag ar att skapa storre mojligheter
for den enskilde att kunna vélja en upplatelseform som passar just hans eller hen-
nes behov. IFF &r i princip positiv till denna tanke men anser att fragan om 6kad
valfrihet bor séttas in i ett storre perspektiv. | grunden bygger denna 6kade val-
frihet, som man i svensk bostadspolitik i dag garna vill tala om, fortfarande pa en
generell forbudsprincip: allt som inte ar uttryckligen tillatet ar forbjudet. Varfor
det alls behdvs nya detaljregler for "kooperativ hyresratt” beror salunda pa att all
slags upplatelse (och Overlatelse) av bostadslagenhet mot vederlag ar forbjudet i
andra fall och pa de villkor som sarskilt stadgats (se 1 kap. 4 och 8 §§ bostads-
rattslagen, 7 kap. 5 8 och 12 kap. 65 § JB samt forslagets 1 kap. 4 §). De upp-
latelseformer som lagstiftaren bestammer skall "fa finnas” som begransade
undantag fran det generella forbudet maste i detta perspektiv regleras mycket
ingaende i sammanhallna lagpaket dels for att inte alltfor enkelt kunna kringgas,
dels for att gransen mot det forbjudna — och darmed ogiltiga — skall kunna ur-
skiljas sa tydligt som majligt. Tydliga granser och skillnader mellan de tillatna
paketen sinsemellan &ar ocksa viktiga for att inte anvandarna” skall lida rattsfor-
luster genom att av misstag valja fel paket.



IFF menar att verklig frihet i val av boendeform, utan olika typer av inbyggda
legala risker, kan uppnas bara genom att den grundlaggande forbudstanken fran-
gas och ger plats for allman avtalsfrihet. Berérda parter kan forst da anvanda sig
av den boendeform som passar dem utan att riskera obehagliga juridiska 6ver-
raskningar. Sa lange positiv lagreglering kréavs for att nya avtalstyper skall uppna
giltighet, ar det emellertid inte alls givet att varje ny upplatelseform skall val-
komnas. Den nu foreslagna upplatelseformen "kooperativ hyresratt” maste ses i
detta perspektiv.

Man bor hér fraga sig: Skiljer sig denna upplatelseform pa sa vasentliga punkter
fran de redan existerande att den motiverar en sa ingaende och omfattande regle-
ring som kravs for att kraven pa tydlighet och minimering av forvaxlingsrisk
skall vara tillgodosedda? Har ett verkligt behov av den nya upplatelseformen
visats foreligga? Ar det mojligt att for denna upplatelseform skapa ett regelverk
som enkelt och klart gar att séarskilja fran reglerna for bostadsréatt, hyresréatt, bo-
stadsforeningar, bostadsaktiebolag och andelshus? Har utredningen i sitt forslag
lyckats med detta? Svaret pa samtliga dessa fragor ar enligt IFF:s mening nej.

2 Foreligger nagot verkligt behov?

Behovet av en sarskild lagstiftning om kooperativa hyresréatter kan sattas i fraga.
Den forsoksverksamhet som paborjades 1987 har lett till en mycket begrénsad
utbredning av upplatelseformen. Aven utifrdn ett av de i betdnkandet angivna
syftena med kooperativa hyresrétt, att pa sikt ge forutsattningar for lagre boende-
kostnad, framstar lagstiftningsbehovet som klent. En av forutséttningarna for att
uppna lagre boendekostnad for denna upplatelseform jamfort med andra torde
vara att dgarmodellen anvands. Under forsoksverksamheten har det emellertid
visat sig vara svart att starta nya foreningar enligt denna modell, och de fore-
ningar som funnits har i manga fall ombildats till bostadsrattsforeningar.
Motiven for en kooperativ hyresrattsforening enligt hyresmodellen torde framst
vara ge mojlighet till 6kad boendedemokrati och Okat ansvarstagande bland
hyresgasterna. Det &r emellertid knappast nddvandigt att inféra en ny lag om
kooperativ hyresratt bara av dessa skél. Inom ramen for hyreslagen bor det finnas
goda mojligheter att skapa forutsattningar for ett forbattrat boendeinflytande.

3 Ar uppléatelseformen och dess regelmassa klart och tydligt utformad?

Om beténkandets forslag leder till lagstiftning blir behovet av lattillganglig och
korrekt information stort. Det maste framga klart vad som skiljer kooperativ
hyresréatt fran naraliggande upplatelseformer. Har ar utformningen av lagen som
sadan givetvis viktig. Som sagts ovan bor denna vara utformad med enkelhet och
tydlighet som ledstjarnor.

Definitionen av kooperativ hyresratt ges i 1 kap. 1 8. Harav framgar att upplatel-
seformens konstruktion ligger mycket néra bostadsratten och &r identisk med de
aldre bostadsforeningarna. Vidare framgar att upplatelseformen rymmer tva olika
underformer, dels dgarmodellen dar foreningen ager det hus som upplats till



medlemmarna, dels hyresmodellen dar féreningen hyr lagenheter som i sin tur
hyrs ut till medlemmarna.

IFF anser att grundkonstruktionen, med sina tva modeller, inte tillrackligt tydligt
skiljer sig fran befintliga upplatelseformer. Den lagtekniska I6sningen for upp-
latelseformen forstarker denna otydlighet. Utredningen har hér, trots att en helt
ny lag skapats, valt att inte skriva ett sammanhallet regelpaket for enbart koope-
rativ hyresratt utan hanvisar som allman utgangspunkt till bade foreningslagen
och hyreslagen (se forslagets 1 kap. 3 §). Den nya lagen upptar saledes for ko-
operativ hyresratt bara de sarskilda regler som utgér undantag fran allmanna
forenings- och hyresregler.

De skal som utredningen anfor for den valda lagstiftningstekniken (se s. 268)
overtygar inte. Tekniken medfor att det &r omajligt att fa en helhetsbild av denna
formellt nya upplatelseform utan att parallellt lasa och systematisera tre var for
sig omfattande regelverk: foreningslagen, hyreslagen och kooperativa hyres-
rattslagen. Att de kooperativa hyresratterna kan vara av tva olika slag komplice-
rar bilden ytterligare, liksom forhallandet att flera av den nya lagens undantags-
regler ligger pa en sadan detaljniva att endast specialiserade jurister kan ha moj-
lighet att med rimlig arbetsinsats genomskada dess exakta innebord. Vi ater-
kommer i avsnitt 5 till nagra av dessa regler.

4  Gar och bor det utformas ett tydligare regelverk?

Genom att i den nya lagen féra samman alla de foreningsrattsliga och nyttjande-
rattsliga regler som skall galla for den nya avtalstypen kan Okad klarhet och
overskadlighet uppnés. A andra sidan blir den nya lagen d& oerhdrt omfattande
och riskerar skapa osékerhet om hur alla 6verforda regler skall tillampas i sin nya
kontext. Mot bakgrund av att nagot uttalat lagstiftningsbehov inte synes
foreligga och att skalen for den nya upplatelseformen bor kunna uppnas pa andra
och mindre ingripande satt, &r en dylik helhetslosning” darmed inte forsvarbar.

Savitt IFF kan se finns det i sjalva verket ingen tillfredsstallande lagteknisk
l6sning att erbjuda sa lange den ovan angivna férbudsprincipen kvarstar som
utgangspunkt. Verklig mangfald, utveckling, flexibilitet och forutsebarhet kan
har, liksom inom férmdgenhetsratten i allmanhet, helt enkelt inte uppnas pa
annat satt an genom att avtalsfrineten gors till utgangspunkt for regelsystemet.

5 Nagra synpunkter pa enskildheter i forslaget
5.1 Rubriken till och inledningen av andra kapitlet

Rubriken till forslagets andra kapitel lyder "Intrdde i och uttrdde ur féreningen
m.m.”. | kapitlet finns dock inga bestdimmelser om intrdde i féreningen. Det in-
leds daremot med en bestammelse om den upplatelseinsats som foreningen far ta
ut nar kooperativ hyresratt upplats till en (befintlig) medlem. Det hanvisas sedan
till reglerna om medlemsinsatser i foreningslagen.



For okad tydlighet bor andra kapitlet i stallet inledas med en bestimmelse som
hénvisar till foreningslagens regler om intrdde och darefter den kooperativa
hyresrattsforeningens ratt att ta ut upplatelseinsats. Den generella hanvisningen i
forslagets 1 kap. 3 § uppfyller inte kraven pa tydlighet och enkelhet om vad som
géller for intrade i féreningen.

5.2 Upprakning av erlagd insats

Den foreslagna 2 kap. 2 § ger inte svar pa fragan om en insats skall kunna upp-
raknas vid aterbetalning. Utredningen konstaterar att det &r oklart om sadan upp-
rakning kan ske enligt foreningslagen (s. 99) och har valt att inte inféra nagon
sérbestammelse om detta for kooperativa hyresrattsforeningar (s. 100). Samtidigt
anges en forening ha mojlighet att faststalla kriterier for upprékning av insatsen i
samband med nyupplatelse av en lagenhet.

IFF vill ifragasatta om inte fragan om upprakning vid aterbetalning borde ha
klarlagts och upprakningsratt tillatits for de kooperativa hyresrattsforeningarnas
del, bl.a. darfor att en medlems mojlighet att kunna disponera 6ver sin fordran pa
aterbetalning genom pantsattning  (fullbordad genom denuntiation till
foreningen) forefaller vara den enda mojligheten han har att utnyttja sin position
som underlag for kredit. Om nagon upprakning av erlagda insatser inte kan ske
torde aterbetalningsfordringen emellertid aldrig kunna bli intressant som pant for
potentiella kreditgivare. Eftersom andra mojligheter att anvanda den kooperativa
hyresratten som sakerhet inte foreslas, kommer den darmed 6ver huvud taget inte
att kunna anvandas vid finansiering av insatsen. Detta synes i och for sig ocksa
ha varit utredningens avsikt (se s. 154), men standpunkten gor det vasentligt
svarare att realisera projektet med kooperativ hyresrétt.

5.3 Intressekonflikter och eftersatt underhéll

I en kooperativ hyresratt kan intressekonflikter uppsta mellan olika hyresgéster.
Boendekostnadens storlek paverkas, forutom av foreningens skyldighet att ater-
betala insatser, av kostnader for underhall och fornyelse. Betraffande dessa ut-
gifter kan det foreligga intressekonflikter mellan de som &r hyresgéster vid skilda
tidpunkter. Ett satt att minska boendekostnaden vid en tidpunkt kan vara att
eftersatta underhall av gemensamma delar, eller att minimera de medel som
fonderas for att tacka kostnaden for underhallsarbeten i framtiden. Underlaten-
heten kan leda till hoga framtida underhallskostnader. Enligt utredarens forslag
skall en kooperativ hyresgast inte ha majlighet att anstka om atgardsfore-
ldggande nar foreningen misskott gemensamma utrymmen. Argumentet ar att
foreningsdemokratin skall fungera betraffande forvaltningen av gemensamma
utrymmen (s. 188). For det fall majoriteten av de kooperativa hyresgésterna fore-
drar en lag boendekostnad vid en given tidpunkt kan underhall m.m. bli eftersatt.

Angivna intressekonflikt mellan hyresgéaster vid skilda tidpunkter diskuteras
emellertid inte av utredningen, vilket IFF ser som en allvarlig brist. Vi anser att



det inte racker med den allménna regeln att féreningen skall ha bestimmelser om
fondering i stadgarna (se 4 kap. 1 § forsta stycket 2), utan ett atgardsfore-
ldggande bor kunna riktas mot foreningen.

Motsvarande intressemotsattning mellan hyresgaster vid skilda tidpunkter kan
uppsta angaende underhall av en lagenhet som hyresgasten enligt stadgarna kan
vara dlagd att svara for (se 3 kap. 2 8). Den som eftersatter sin skyldighet bor
riskera att fa hyresratten forverkad enligt forslaget till 3 kap. 11 § fjarde stycket.
Situationen diskuteras dock inte uttryckligen i motiven till forverkandereglerna.
En annan fraga som inte diskuteras ar vilken ersattningsskyldighet som avilar en
kooperativ hyresgast som underlater att underhalla sin lagenhet eller som utfor
atgarder som inte kan anses fackmannamassiga. Enligt forslaget till 3 kap. 8 §
skall en kooperativ hyresgast bli ersattningsskyldig for skador som uppstatt nar
hyresgésten utfort atgarder med lagenheten pa ett otillfredsstallande satt. Fore-
ningens rétt till ersattning galler dock endast om hyresgasten inte hade under-
hallsansvar. Skall allméanna principer om rétt till skadestand tillampas for att
halla foreningen (eller den nye hyresgéasten) skadeslés nér hyresgasten underlatit
att fullgora en i stadgarna foreskriven underhallsskyldighet? Far foreningen halla
inne insatsen och anvanda den for att aterstilla lagenheten? Eller skall
foreningen och déarmed kollektivet av kooperativa hyresgéaster bara kostnaden for
att aterstalla lagenheten? Kan kanske lagenhetens nye hyresgast kravas?

5.4 Vilket sakréttsligt skydd har den kooperativa hyresrétten i hyresmodellen?

Hyresmodellen av kooperativ hyresratt innebar, som ndmnts ovan, att féreningen
hyr lagenheter av fastighetsagaren och i sin tur hyr ut dem till féreningens med-
lemmar. Detta medfor som utgangspunkt att medlemmarna blir andrahands-
hyresgaster. Enligt 1 kap. 3 8§ andra stycket i forslaget skall foreningens upp-
latelse emellertid inte anses ske i andra hand vid tillampning av 12 kap. JB och
“denna lag”. En fraga som da installer sig ar hur den av féreningen upplatna
hyresratten skall behandlas vid tillampning av andra regler, t.ex. vid féreningens
konkurs. Viss ledning ger 4 kap. 12 § i forslaget. Har framgar att &garmodellens
regler (som svarar mot bostadsrattslagens), om den kooperativa hyresréattens om-
vandling till "vanlig” skriftlig hyresratt da féreningens hus séljs, i hyresmodellen
skall tillampas pa motsvarande satt om foreningens hyresavtal med fastighets-
agaren upphor att galla.

Inneborden av detta bor, med beaktande ocksa av 1 kap. 3 § andra stycket, bli att
den kooperativa hyresratten aven i hyresmodellen omvandlas till en skriftlig
"vanlig” forstahandshyresratt da avtalet mellan fastighetsdgaren och foreningen
upphor. Eftersom foreningen darefter inte langre finns kvar som den kooperativa
hyresgastens motpart, maste det i sin tur forutsatta att hyresgastens hyresavtal da
skall anses galla direkt med fastighetsagaren. Betdnkandets motiv ger ocksa ut-
tryck for att reglerna skall uppfattas pa detta satt (se s. 265 och 300).



Vid foreningens konkurs betyder det sagda att hyresgasten far ett direktfor-
hallande med fastighetsdgaren om dennes avtal med foreningen sags upp i sam-
band med konkursen, medan hyresgastens avtal med foreningen normalt bestar
som tidigare om foreningens konkursbo valjer att uppratthalla avtalet med fastig-
hetsagaren for att kunna sélja hyresrétten enligt reglerna i 7 kap. JB. Att detta
blir resultatet av reglerna i den nya lagens 1 kap. 3 § andra stycke och 4 kap. 12
§ kan dock endast med stor svarighet utrénas.

Forslaget maste i nu angivet hanseende ater sagas dverskrida gransen for accep-
tabel tydlighet.

Mikael Moller Margareta Brattstrom
forestandare bitr. forestandare
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