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Nr 66.

Av herr Wedén, angdende oversyn av bestimmelserna t lagen
om bostadsrdttsforeningar, m. m.

Bostadsproduktionen i kooperativ form har under de senaste tjugo aren
starkt utvecklats i vart land och gjort betydande insatser for bostadsstan-
dardens hojande. Bestimmelser om reglerna for den kooperativa bostads-
produktionen Aaterfinnas huvudsakligen i lagen om bostadsréattsforeningar
av den 25 april 1930.

Av de erfarenheter, som vunnits under den senaste tioarsperioden, fore-
faller det som om skil funnes for en oversyn av denna lagstiftning. Som
bekant innebir densamma, att bildandet av en bostadsrittsforening kan
borja med tillsittandet av en interimsstyrelse for foreningen, som handhar
foreningens angeligenheter under tiden for uppforandet av den for for-
eningen avsedda fastigheten och till dess att bostadsriitter tecknats av de
slutliga bostadsrittshavarna, vilka sedan kunna vélja ny styrelse, som over-
tager forvaltningen av foreningens fastighet. I praktiken tillimpas dessa
bestammelser ofta pa ett sidant sitt, att t. ex. en byggmaéstare fore upp-
forandet av ett bostadshus bildar en bostadsrittsforening med en inte-
rimsstyrelse, 1 vilken han dger bestimmanderitten, och sedan 6verlater fas-
tigheten pd denna forening. Inom de storre bostadskooperativa organisa-
tionerna tillgar bildandet av nya bostadsrittsforeningar sa, att 1 dessas
interimsstyrelser regelmiissigt insittas styrelseledamoter eller hogre funk-
tionirer i den moderforening, som ombesorjer uppforandet av den nya bo-
stadsrittsforeningens hus.

Flera praktiska skiil tala utan tvivel for att metoden med interimsstyrel-
ser bibehilles. Likval rymmer den en avsevird oligenhet. Denna bestar
dari, att de slutliga bostadsrittshavarna ha sma mojligheter att bevaka,
att deras intressen under byggnadstiden pa ritt sitt tillvaratagas, och lika-
ledes, att de villkor for fastigheternas overtagande av foreningarna, som av
interimsstyrelserna avtalas med ombesorjaren av byggnationen, vilken se-
nare alltsi ofta har det bestimmande inflytandet 6ver dessa interimssty-
relser, iro i allo skiiliga. Erfarenheten har ocksa visat, att efter nagon tid
tvister icke siillan uppstd och att missnoje framtrider inom bostadsritts-
foreningarna med de villkor, som interimsstyrelserna godkant for overlatelse
till bostadsrittsforeningarna av for dem uppforda fastigheter. Sa har dven
varit fallet inom de bostadskooperativa organisationerna.

Si invecklade som reglerna for bostadsbyggnationen och bestimmelserna
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for bostadsrittsforeningar iiro, intriffar det givetvis ofta, att bland de bli-
vande bostadsrittshavarna icke finnes foretridd en tillrickligt djupgéende
sakkunskap i dessa frigor. De blivande bostadsrittshavarna sta dessutom,
som ovan framhallits, ofta helt utanfor interimsstyrelserna. Den nirmare
kinnedomen om bestimmelsernas alla detaljer finnes friamst hos dem, som
uppfora de blivande foreningarnas hus, och i de bostadskooperativa for-
eningarnas moderorganisationer. Ojimnheten i detta férhallande ir en given
nackdel for bostadsriittshavarna. Denna blir desto mera utpriiglad som er-
farenheten visar, att dessa — t. ex. inom HSB-organisationen — icke limnas
tillfille till en eftergranskning av byggnadskostnaderna eller foreliggas en
redovisning av desamma. Det torde diarfor vara ett 6nskemal, att blivande
bostadsrittsforeningar fa tillgang till en fastighetsekonomiskt och fastig-
hetsjuridiskt skolad sakkunskap, som, om interimsstyrelserna skola bibe-
hallas, 1 dessa skall tillvarataga de blivande bostadsriattshavarnas intressen.
Dessa intressen komma uppenbarligen icke alltid att sammanfalla med de
byggmiistares, som uppfora foreningarnas hus och som ibland ha kontrollen
over vederborande interimsstyrelser. Och de sammantfalla icke heller alltid
med de bostadskooperativa moderorganisationernas.

En undersokning borde dirfor goras, om icke mojligheter finnas att stilla
ovan angiven sakkunskap till under bildande varande bostadsrattsforening-
ars forfogande. Formerna hiirfor torde dven bora bli foremal for en narmare
utredning. En tiinkbar utviig synes vara, att linsstyrelserna utse sirskilda
fortroendemiin, pa vilka bestimda krav 1 fraga om kvalifikationerna bora
stillas, som bora std helt fria fran sivil byggnadsintressen som de bostads-
kooperativa organisationerna och som i interimsstyrelserna skola vara de
blivande bostadsriittshavarnas representanter. Kostnaderna harfor skulle
kunna delas mellan det allméinna och bostadsrittsforeningarna. I samband
hirmed borde #ven en allmin Oversyn av bostadsrittsforeningslagen fore-
tagas i syfte att skapa storre siikerhet for bostadsrattshavare. Detta blir sér-
skilt angeliget, om den hir diskuterade utvigen eller nagon liknande icke
visar sig framkomlig.

Till foljd av brister ur blivande bostadsrittshavares synpunkt i denna
lagstiftning och de mojligheter densamma erbjudit att vid 6verlatelse av
fastigheter till bostadsrittsforeningar uppna vissa overpriser, har redan ge-
nom lag av den 14 december 1945 stadgats forbud att utan hyresnimnds
tillstand uppbira forskott eller annat vederlag for bostadsritt, innan den
ekonomiska planen for bostadsrittsforening blivit godkénd av hyresnimnd
och registrerad hos linsstyrelse. Detta ar en viktig bestimmelse, som har
relevans si linge hyresregleringen ér 1 kraft. Betraffande hyresndmndernas
limnande av hir omnimnt tillstind har hyresradet 1 sitt cirkulidr nr 36 ut-
firdat vissa for hyresnimnderna normgivande instruktioner. Dessa inne-
bira, att hyresnimnderna for tillstind att uppbéara forskott pa bostadsritt
kunna uppstilla villkor, som, enligt cirkuléret, 1 forsta hand bora kriva,
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att foreningarna till hyresnimnden overlimna en forbindelse fran veder-
borande byggmiistare att till foreningen aterbetala den del av kopeskillingen
eller entreprenadsumman, som overstiger den anskaffningskostnad, som
slutligen blir godkiind av hyresnimnden. En sidan forbindelse bor vara
forsedd med borgen av tva vederhiiftiga personer eller atfoljas av stilld
bankgaranti. Vidare skola foreningarna avlimna forbindelse att till veder-
borande forskottsgivare dterbetala uppburna forskott 1 den man de Gver-
stiga de slutligen faststillda avgifterna.

Fran detta forfaringssitt kan emellertid undantag goras, nir det giller de
storre bostadskooperativa organisationerna. Betriffande dessa siges i cir-
kuldret, att tillstind till upptagande av forskott kan limnas utan att nagon
mera ingiende provning frin nimndens sida skett. Som skil hirfor an-
fores vidare, att de bostadskooperativa foreningarnas hus regelbundet finan-
sieras med hjilp av statliga ldn och att dirfor anskaffningskostnaden blir
foremal for bostadsstyrelsens provning. Det har dock visat sig, att hyres-
nimnderna i manga fall godkiint anskaffningsvirden, som ibland avseviirt
overstigit vad bostadsstyrelsen eller dess foregingare byggnadslanebyran
utgétt ifrin vid beldningen. Och vidare, att tvister om det rittmitiga 1
overlitelsesummor dven forekommit i inom de bostadskooperativa organi-
sationerna bildade bostadsrittsforeningar. Om siledes de storre bostads-
kooperativa organisationerna siittas 1 en sidan sirstillning som for nir-
varande ir fallet i friga om villkoren for forskott pa bostadsritter, komma
bostadsriittshavare inom dessa 1 ett simre ldge in andra bostadsrittshavare.
Mojligheter for bostadsriittshavare i t. ex. HSB-hus, som icke kunna aberopa
hiir omnimnda aterbetalningsforbindelser, att fa rittelse vid for hoga over-
latelsesummor méste vara simre an for bostadsritttshavare som kunna gora
detta. Anledning att uppriitthilla ndgon skillnad mellan olika foretagsformer
i friga om villkoren for att upptaga forskott pa bostadsritt synes dérfor
icke foreligga.

En annan omstindighet av intresse 1 samband med bostadsrittshavarens
sikerhet ir den omfattande sparkasse- och inliningsverksamhet 1 6vrigt,
som bedrives inom foretridesvis HSB. For HSB:s riksforbunds del hade
denna den 31 december 1948 en omfattning av 14.3 miljoner 1 sparkasse-
insiitttningar och 7.8 miljoner 1 s. k. byggnadsfondsbevis. Dessutom hade
HSB 1 Stockholm vid samma tidpunkt en inlining pa sparkasserikningar
av 7.7 miljoner. Den sammanlagda inliningen 1 de hiir namnda grenarna
av denna organisation uppgar saledes till ca 30 miljoner kronor, utgorande
1 huvudsak insiittningar {rin de tiotusentals medlemmarna 1 smaspararform.

Betridfande HSB:s riksforbund kan anmiirkas, att inlaningen 1 forhallan-
de till riksforbundets egna kapital och likvida tillgingar vida overstiger
vad som enligt lagen om bankaktiebolags inlaning skulle vara mojhgt. Riks-
forbundet ir visserligen icke ett bankaktiebolag. Men ett dylikt &ir under-
kastat kontroll och offentlig insyn genom bank- och fondinspektionen. Det
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kan darfor goras gillande, att det skulle vara desto storre anledning for
HSB:s riksforbund att betraffande inlaningen héalla sig inom de grinser, som
aro for en bank bestimda.

Till detta kommer en annan omsténdighet. Enligt reglementet for spar-
kasserorelsen inom HSB gilller for de inlainade sparmedlen, att, direst for-
bundets ekonomi ej skulle tillita detsamma, riksférbundets styrelse iiger ritt
att for viss av styrelsen bestimd tid viigra utbetalning av insatta medel.
Motsvarande ar stadgat for HSB:s i Stockholm sparkasseverksamhet.

De hir patalade omstindigheterna gora skiligt, att foreningars inlanings-
verksamhet, dir denna i vad det giller inliningens storlek och insittarnas
antal realiter ar av bankkaraktir, understiilles bank- och fondinspektionens
granskning.

Med stod av ovanstiende far jag diarfor hemstilla,

att riksdagen matte besluta

1) att i skrivelse till Kungl. Maj:t anhilla om en 6ver-
syn av bostadsrittsforeningslagen i syfte att ytterligare
stirka bostadsrattshavares rittsliga stillning samt att
Kungl. Maj:t, om verkstilld undersokning visar Limplig-
heten hérav, matte vidtaga de atgiirder, som #ro nodvin-
diga for att till blivande bostadsriittshavares forfogande
stélla sarskilda, 1 ovan nimnda avseenden vil kvalificerade
fortroendemin i bostadsrittsforeningars interimsstyrelser;

2) att i skrivelse till Kungl. Maj:t anhalla om sidan ind-
ring av foreskrifterna foér hyresnimnderna, att dven de
storre bostadskooperativa organisationerna, nir det giller
uttagande av forskott pa bostadsritt, bli underkastade
samma villkor i friga om aterbetalningsskyldighet, som i
detta avseende for ovrigt gilla; samt

3) att anhalla, att Kungl. Maj:t matte foreligga riks-
dagen de forslag, som erfordras for att foreningars inla-
ningsverksamhet, som betriffande inliningens storlek och
antalet insdttare realiter dr av bankkaraktar, skall under-
stillas bank- och fondinspektionens granskning.

Stockholm den 19 januari 1950.

Sven Wedén.



