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Nr 161

Kungl. Maj:ts proposition till riksdagen med forslag till lag om
forskott vid upplatelse av bostadsrdtt, m. m.; given
Stockholms slott den 31 oktober 1968.

Kungl. Maj:t vill hirmed, under dberopande av bilagda statsradsprotokoll
over justitieArenden och lagradets protokoll, foresld riksdagen att antaga
harvid fogade forslag till lag om forskott vid upplatelse av bostadsritt, m. m.

Under Hans Maj :ts

Min allernadigste Konungs och Herres franvaro:

BERTIL

Herman Kling

Propositionens huvudsakliga innehall

Lagen den 19 juni 1942 (nr 430) om kontroll av upplatelse och overla-
telse av bostadsritt m. m. upphér att gilla vid utgangen av ar 1968. I pro-
positionen foreslas en ny lag om forskott vid upplatelse av bostadsratt, m. m.
Lagen innebér bl. a. att forskott pa avgift for upplatelse av bostadsratt inte
far uppbéras utan att ekonomisk plan 6ver bostadsrattsféreningens verk-
samhet upprittats och mottagits av lansstyrelsen samt betryggande sidkerhet
stallts hos lidnsstyrelsen for fullgérande av den skyldighet att aterbéra upp-
buret forskott som kan uppkomma.

1 Bihang till riksdagens protokoll 1968. 1 saml. Nr 161
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Forslag
till
Lag

om forskott vid upplatelse av bostadsritt, m. m.

Héarigenom férordnas som foljer.

18.

Innan bostadsratt blivit upplaten i den ordning som anges i lagen den
25 april 1930 (nr 115) om bostadsrittsforeningar, far forskott pa avgift
eller annat vederlag for uppléatelse av bostadsritt ej uppbaras utan tillstand
enligt denna lag.

Har forskott uppburits utan tillstand, skall forskottet genast aterbéras.

2 §.

Tillstdnd som avses i 1 § lamnas av ldnsstyrelsen i det 1an déar féreningens
styrelse har sitt siate. Tillstdnd skall ldmnas, om ekonomisk plan som avses
i 11 § lagen om bostadsrittsféreningar mottagits av lansstyrelse och betryg-
gande sikerhet stillts hos lidnsstyrelsen for fullgérande av skyldighet att
aterbara forskott.

Néarmare foreskrifter om sékerhet meddelas av Konungen eller av myn-
dighet, som Konungen bestdmmer.

3 §.

Foérening, som ej dar bostadsrattsférening, eller aktiebolag far ej upplata
andelsritt, varmed féljer riatt att for begrinsad tid besitta eller hyra ldgen-
het som éar avsedd att helt eller till icke ovisentlig del anvindas sidsom bo-
stad. Tréffas i strid mot vad som sagts nu vid upplatelse av lagenhet forbe-
héll om férvarv av sddan andelsréatt, ar forbehallet ej gallande mot den till
vilken lagenheten upplatits.

4 8.

Den som bryter mot 1 § forsta stycket eller upplater andelsratt i strid mot
3 § domes till boter.

Denna lag trider i kraft den 1 januari 1969.

1. Har bostadsrittsférening fére nimnda dag sokt eller erhallit tillstand
enligt 4 § andra stycket lagen den 19 juni 1942 (nr 430) om kontroll av upp-
latelse och 6verlatelse av bostadsritt m. m. att uppbéra férskott & avgift eller
annat vederlag for upplatelse av bostadsritt, giller dldre lag i fraga om for-
skott till féreningen. Konungen eller, efter Konungens bemyndigande, sta-
tens hyresrad far dock meddela sarskilda bestimmelser om handlaggningen
av darenden som pa grund av vad som sagts nu skall handldggas enligt dldre
lag.
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2. Bestammelsen i 3 § utgor ej hinder for forening eller aktiebolag, som
fore lagens ikrafttradande dgt upplata andelsritt med vilken foljer ratt att
for begransad tid besitta eller hyra ligenhet i foreningen eller bolaget till-
horigt hus, att upplata andelsritt avseende lagenhet i huset.

I annat fall &n som avses i forsta stycket dger forening eller bolag, som
tore lagens ikrafttrddande drivit verksamhet i vilken ingir upplitelse av
andelsratt som avses i 3 §, efter tillstand av lansstyrelsen fortsatta sin verk-
samhet. Har féreningen eller bolaget ingivit ansékan hérom fére ikrafttra-
dandet, far verksamheten fortséttas i avvaktan pé beslutet.
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Utdrag av protokollet éver justitiedrenden, hdllet infér Hans
Kungl. Hoghet Regenten, Hertigen av Halland, i stats-
rddet pa Stockholms slott den 4 oktober 1968.

Niarvarande:

Statsrdden ANDERssoN, LanGe, KriNg, Jomansson, HOLMQVIST, ASPLING,
PaLmE, SvEN-Eric NiLssoN, LUNDKvIST, GUSTAFSSON, GEIJER, MYRDAL,
ODHNOFF, MOBERG.

Chefen for justitiedepartementet, statsradet Kling, anmiler efter gemen-
sam beredning med statsriadets 6vriga ledamater fraga om lagstiftningen an-
gdende bostadsrdttskontroll och anfér.

Inledning

Med bostadsrittsforening avses ekonomisk forening som har till andamal
att i féreningens hus 4t medlemmarna upplita bostdder eller andra lidgen-
heter under nyttjanderitt for obegrinsad tid. Den ritt inom foreningen, som
pé grund av sddan upplatelse tillkommer medlem, kallas bostadsritt. De
grundliaggande bestimmelserna for bostadsrittsféreningar och deras verk-
samhet ges i lagen den 25 april 1930 (nr 115) om bostadsrittsféreningar
(den s. k. bostadsrattslagen).

Vid sidan om bostadsrattslagen giller lagen den 19 juni 1942 (nr 430) om
kontroll av upplatelse och Gverlatelse av bostadsriatt m. m. (den s. k. kon-
trollagen). Lagen tillkom som komplement till lagen den 19 juni 1942 (nr
429) om hyresreglering m. m. (den s. k. hyresregleringslagen) och ar avsedd
att forhindra att hyresregleringen kringgis. Kontrollagen ar ocksa direkt
knuten till hyresregleringslagen pa det sittet att lagen ir tillimplig bara
i orter dir hyresregleringslagen giller. I anslutning till den avveckling av
hyresregleringen, som skett sedan ar 1956, har kontrollagen siledes upp-
hort att gilla i ett betydande antal orter i landet. Lagen gillde ursprungligen
t. 0. m. den 30 september 1943 men giltighetstiden har successivt forlingts.
Genom lag den 15 december 1967 (nr 887) har giltighetstiden for lagen senast
forlangts t. o. m. den 31 december 1968.

Med héansyn till de stora foérandringar som efter bostadsrittslagens till-
komst skett pA det omride som regleras i lagen bemyndigades chefen fér
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justitiedepartementet den 12 januari 1962 att tillkalla sakkunniga® for att
gora en Gversyn av bostadsrittslagstifiningen. Vid utredningen skulle enligt
direktiven bl. a. uppmirksamhet dgnas at fragan hur erforderlig trygghet
skall skapas for bostadsrattshavarna och hur dessas foérhéallande inbordes
och till foreningen lampligen bor regleras. Vidare borde utredningen ver-
vaga, i vilken utstridckning kontroll fran det allménnas sida ar erforderlig
betraffande sarskilt bostadsrattsféreningarnas tillkomst och hur kontrollen
6ver huvud lampligen bor anordnas. I direktiven betonades ocksa att ritts-
reglerna bor forebygga uppkomsten av ekonomiskt osunda bostadsrittsfor-
eningar och mojliggéra en rationell bostadskooperativ verksamhet. De sak-
kunniga, som antog benédmningen bostadsrittskommittén, avgav den 20 ok-
tober 1967 promemoria med férslag till atgirder som kan vara erforderliga
om kontrollagen upphér att gilla (Stencil Ju 1967: 13). Forslaget ar av-
sett att trada i kraft i samband med en slutlig avveckling av hyresregle-
ringslagen.

I promemorian behandlas tre huvudfriagor, nimligen kontrollen av upp-
latelse av bostadsratt och den till detta spérsmal anknutna fragan om uppba-
rande av forskott pa avgift for bostadsritt, kontrollen av Gverlatelse av bo-
stadsritt och frigan om férbud mot upplatelse av annan andelsritt in bo-
stadsritt. Kommittén foreslr nya regler for kontroll av ritten att uppbira
forskott pa avgift samt forbud mot upplatelse av annan andelsratt in bo-
stadsratt. Négon i lag reglerad kontroll av upplatelse av bostadsritt i évrigt
eller av overlatelse av bostadsratt finner kommittén inte behovlig vid sidan
om bestimmelserna i bostadsrattslagen. Forslaget ar utformat som #nd-
ringar i bostadsrittslagen. Det torde fa fogas vid statsradsprotokollet i detla
arende som bilaga 1.

Kommitténs férslag &r, savitt ror regleringen av ritten att uppbéara for-
skott pd avgift for bostadsritt, inte enhilligt. Ledaméterna Leo och Sven-
ning har i avgiven reservation férklarat sig inte kunna bitrada kommitténs
uttalande i denna friiga och har framlagt eget forslag. Forslaget torde f&
fogas vid statsradsprotokollet i detta drende som bilaga 2.

Yttrande Over promemorian har efter remiss avgetts av Svea hovritt,
hovratten for Nedre Norrland, kommerskollegium, bostadsstyrelsen, statens
hyresrad, statens personalbostadsdelegation, &verstathallarambetet (0OA),
linsstyrelserna i Stockholms, Uppsala, Kalmar, Malmdohus, Goteborgs och
Bohus, Virmlands och Norrbottens lidn, Svenska stadsférbundet, Svenska
kommunférbundet, Sveriges fastighetsiagareférbund, Sveriges allmannyttiga

! Hovrittspresidenten Maths Heuman, tillika ordférande, numera verkstillande direkto-
ren i Svenska riksbyggen Gosta Blomqvist, numera statsridet Lennart Geijer, verkstal-
lande direktéren i Svenska byggnadsentreprendrféreningen Sten Killenius, direktoren i
HSB:s riksférbund Gunnar Leo och numera lagmannen Folke Nyquist. Sedan Heuman
entledigats frin uppdraget tillkallades den 29 juni 1964 regeringsridet Hans-Fredrik Ring-
dén som sakkunnig och tillika ordférande. Geijer entledigades fran sitt uppdrag den 19
december 1966 och samma dag férordnades riksdagsledamoten Eric Svenning till ny sak-
kunnig.



6 Kungl. Maj:ts proposition nr 161 dr 1968

bostadsforetag (SABO), Hyresgasternas riksféorbund, Hyresgasternas spar-
kasse- och byggnadsforeningars riksféorbund (HSB), Svenska riksbyggen,
Byggnadsfirman Anders Diés AB, Svenska byggnadsentreprenorforeningen,
Svenska byggnadsindustriférbundet, Naringslivets byggnadsdelegation, AB
Bostadsgaranti, Sveriges kommunalekonomiska férening, Stockholms bo-
stadsforeningars centralférening ek.for., Stockholms Kooperativa bostads-
férening ek.for., Samarbetsdelegationen for framjande av bostadsanskaff-
ning at statsanstéllda i Stockholm, Svenska arbetsgivareféreningen, Lands-
organisationen i Sverige (LO), Statstjdnsteménnens riksférbund (SR), Sve-
riges akademikers centralorganisation (SACO), Sveriges advokatsamfund,
Svenska bankforeningen, Konungariket Sveriges stadshypotekskassa, Svens-
ka bostadskreditkassan, Svenska forsakringsbolags riksférbund och Svenska
byggnadsingenjorers riksforbund. Yttrande har aven inkommit fran HSB:s
Bostadsrattsforening Ostberga.

Av kommerskollegium har 6verlamnats yttranden av ett antal handels-
kammare. Vidare har yttranden overlamnats, av OA fran stadskollegiet i
Stockholm, av lansstyrelsen i Stockholms léan fran dratselkamrarna i Norr-
talje, Solna och Sodertalje, av lansstyrelsen i Uppsala léan fran dritselkam-
maren i Uppsala, av lansstyrelsen i Kalmar lan fran dratselkammaren i Kal-
mar, av linsstyrelsen i Malmoéhus ldn fran dritselkammaren i Malmo, av
lansstyrelsen i Goteborgs och Bohus ldn fran stadsfullméktige i Goteborg,
av lansstyrelsen i Varmlands lan fran dratselkammaren i Karlstad samt av
lansstyrelsen i Norrbottens lan fran dratselkamrarna i Luled och Kiruna.
SACO har 6verlamnat yttrande fran Sveriges Juristforbund. Vid atskilliga
av nu angivna yttranden har fogats yttranden fran olika ndmnder och
tjanstemén.

Kommitténs forslag och remissytirandena

Kontroll av upplitelse av bostadsritt. Uppbarande av forskott pa
avgift for bostadsratt

Gillande ritt m. m. Bestimmelser om upplételse av bostadsratt finns i en
sarskild avdelning i bostadsrattslagen (17—22 §§). Upplatelse far bara ske
at foreningsmedlem och inte 4ga rum i annan ordning 4n genom teckning
pa en av styrelsen utfardad teckningslista. Vid teckningslistan skall vara
fogad styrkt avskrift av en foér foreningens verksamhet senast upprittad
ekonomisk plan med bevis om planens mottagande av lansstyrelsen. Sker
upplatelse i annan ordning, ar den ogiltig.

Bestimmelserna om ekonomisk plan tjdnar det dubbla syftet att hindra
uppkomsten av ekonomiskt osunda bostadsrittsféreningar och att foérebyg-
ga att bostadsriittshavare avkrivs opériknade avgifter. Planen skall hén-
fora sig till foreningens samtliga hus och innehélla upplysningar i alla de
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avseenden, som ir av betydelse for bedomandet av foreningens verksamhet
(12 §). I planen skall ocksa limnas uppgift om de ekonomiska forpliktelser
som kan aliggas bostadsritishavaren. For varje lidgenhet skall anges det
belopp, till vilket ligenhetens virde uppskattas i forhéallande till virdet pa
alla lagenheterna (ligenhetens andelsvirde). Till grund f6r planen behover
inte foreligga uppgifter om de slutliga kostnaderna for t. ex. uppfoérande av
det hus, i vilket foreningens medlemmar skall erhéalla ligenhet. Planen kan
grundas pa enbart en kalkyl 6ver foreningens verksamhet. Ny plan skall
emellertid upprattas och inges till ldnsstyrelsen om vissa i 13 § angivna
forandringar intritt i avseende pa forhallanden som planen bort innehalla
uppgift om. Nagon ytterligare bostadsriitt far inte upplatas innan detta skett.
Upplats bostadsritt utan att ny plan mottagits av lansstyrelsen, kan bostads-
rattshavaren, om han var i god tro vid upplatelsen, frantrdda avtalet efter
uppsigning. Han dger ocksa rétt till skadestand.

Styrelseledamot som uppsatligen upplatit bostadsratt i strid med bostads-
rattslagens bestdmmelser eller som mot bittre vetande i teckningslista
eller handlingar till denna meddelat oriktiga uppgifter eller underlatit att
ta in uppgift som uppenbarligen bort vara med kan domas till dagsboter
(63 §).

Den ekonomiska planen skall undertecknas av samtliga styrelseledamoter.
PA planen skall enligt 14 § tva trovirdiga min teckna intyg att planen en-
ligt deras omdome vilar pé tillforlitliga grunder. I intyget skall anges de hu-
vudsakliga omstidndigheter pa vilka de grundar sitt omdome. Intygsgivarna
skall ha insikt och erfarenhet i fraga om fastighetsférvaltning och byggnads-
verksamhet. En av dem skall av Kungl. Maj:t eller linsstyrelse ha forkla-
rats behorig att utfirda sadant intyg (14 § bostadsrittslagen och kungorel-
sen den 12 januari 1946 (nr 14) med vissa bestimmelser angiende intygs-
givare).

Det niarmare innehdallet i den ekonomiska planen och intyget har Kungl.
Maj:t med stéd av 15 § bostadsrittslagen reglerat i kungorelsen den 27 juni
1930 (nr 265) med vissa foreskrifter i anledning av lagen om bostadsritts-
foreningar. Enligt kungorelsen skall planen och intyget avfattas i huvud-
saklig overensstimmelse med formulidr som ir fogade vid kungorelsen.

Den ekonomiska planen skall enligt 16 § bostadsrattslagen inges i tva
exemplar till lansstyrelsen i det ldn dér foreningens styrelse har sitt site
Det aligger lansstyrelsen att tillse att planen dr upprittad i behorig ordning
och har foreskrivet innehall samt dr férsedd med vederborligt intyg. I annat
fall far planen inte mottas. Linsstyrelsens granskning av den ekonomiska
planen ir bara av formell natur.

Enligt bestammelserna i kontrollagen skall férening som har hus p4 hy-
resreglerad ort lata ekonomisk plan godkinnas av hyresndmnden innan den
far mottas av lansstyrelsen (2 §). Vid hyresnimndens provning skall olika
regler foljas beroende pa om foreningens hus tidigare varit avsett for ut-
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hyrning eller om sa inte har varit fallet. De ndrmare bestdimmelserna finns
i3 §. Syftet med hyresnidmndens prévning dr framfor allt att hindra att av-
gifterna i planen ar fér hoga med hénsyn till den priskontroll som genom
hyresregleringslagen uppréatthélls betraffande hyresldgenhet. Nigon prov-
ning i och fér sig av de ekonomiska planernas héllbarhet tar de hyresregle-
rande myndigheternas kontroll inte direkt sikte pd. Skulle det emellertid
visa sig att avgifterna dr sa lagt berdknade att om foreningen skall kunna
fortsatta sin verksamhet avgifterna maste hojas till belopp som inte kan an-
ses skiliga, torde hyresndmnden vara berittigad att vigra godkinna planen.

For att hindra att hyresndmndens kontroll kringgés foreskrivs i 3 § sista
stycket att bostadsrattsforeningens stadgar inte far innehdalla bestdmmelse
som till men for bostadsrattshavaren avviker fran plan som godkénts av
namnden. Ar detta férhallandet, far registrering inte 4ga rum och ar bestdm-
melsen utan verkan. I 4 § forsta stycket forbjuds ocksa att ersattning tas ut
vid sidan av vad som bestamts i stadgarna. Det ar saledes inte tillatet att for
upplatelse av bostadsriatt motta, triffa avtal om eller begira ersittning ui-
over vad som foljer av foreningens stadgar eller eljest som villkor for sé-
dan upplatelse ta eller begira utfistelse som inte féljer av stadgarna.

De hyresreglerande myndigheternas provning av de ekonomiska planer-
na enligt bestimmelserna i kontrollagen har fullstindigt dndrat planernas
karaktidr. Hyresndmndens provning av kostnaderna har ansetts inte defini-
tivt kunnat ske forrin foreningens hus fiardigstéllts samt kostnaderna och
finansieringsvillkoren blivit kanda. I stdllet fér att utgéra en kalkyl over
foreningens verksamhet har planen darfér huvudsakligen blivit en redo-
gorelse for verksamheten under tiden fram till dess byggnadsforetaget ge-
nomforts och finansieringsférh&llandena klarlagts. Tidpunkten fér upp-
latande av bostadsritt har genom dndringen av planens karaktir kommit att
avsevirt forskjutas pa hyresreglerade orter.

For att underldtta byggnadsforetags finansiering har det sedan linge
varit brukligt att bostadsrattsféreningen uppbér férskott pa avgift eller an-
nat vederlag till foreningen, innan bostadsriatt upplatits. Bostadsrattslagen
innehéaller inget direkt stod for ett sddant férfarande. Vissa bestimmelser
om forskott ges emellertid i kontrollagen. Som férutséttning fér att ta upp
forskott kravs enligt kontrollagen hyresnimndens tillstdnd (4 § andra styec-
ket). Enligt samma paragraf tredje stycket dger hyresnidmnden i samband
darmed uppstalla behovliga villkor. Nimnden kan ocksd féreskriva att so-
kanden till ndmnden eller utsedd kontrollant skall limna de uppgifter som
fordras for granskning av foretagets ekonomiska grunder. Tillstdnd att upp-
bara forskott kan aterkallas, om den som erhallit tillstdndet bryter mot
meddelade foreskrifter eller om andra synnerliga skil féreligger. Forseel-
se mot bestdmmelserna i 4 § andra och tredje styckena straffas med boter
eller fangelse ett ar och otillten ersattning eller forskott skall dterbetalas.
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Med stod av bestimmelserna i 4 § kontrollagen kan hyresnimnden som
villkor for ritt att uppbéira forskott féreskriva att sékanden avlimnar for-
bindelse om aterbetalning av for hogt forskott och kriva den sikerhet for
forbindelsens fullgérande, som kan vara behovlig. Betriiffande den nirmare
tillampningen av bestimmelserna om forskott har hyresradet meddelat
foreskrifter genom skilda cirkular (nr 31 den 28 december 1945, nr 36 den
14 februari 1946, nr 111 den 26 februari 1960 och nr 129 den 3 september
1962). SaAdana bostadsrittsféreningar som dr anslutna till HSB eller Svenska
riksbyggen behover enligt dessa foreskrifter inte stilla sikerhet for ater-
betalning av forskott. Ovriga bostadsrittsféreningar skall stilla sddan si-
kerhet. Som sikerhet kan godtas garantiforbindelse av AB Bostadsgaranti
liksom bankgaranti eller annan likvirdig sikerhet. Samtliga féreningar
méste inge en kalkyl 6ver anskaffningskostnaderna for féreningens hus samt
over foretagets finansiering. Kalkylen bor vara sa utforlig att ligenheternas
antal och beskaffenhet samt avgifterna pa varje ldgenhet framgar av kal-
kylen.

Néagra regler om inneboérden av avtal om forhandsteckning av bostadsritt
i samband med forskotts upptagande ldmnas inte i kontrollagen. I motiven
till lagen uttalade emellertid departementschefen (prop. 1945: 371 s. 32) att
ett sddant avtal i regel far anses innebéra en utfistelse fran foreningens sida
att lata den som gjort teckningen fa foretride till viss ligenhet vid definitivt
tecknande av bostadsritt. Fran forhandstecknarens sida torde foreligga en
bindande utfistelse att teckna bostadsratt for ligenheten pa rimliga vili-
kor sa snart sddan teckning lagligen kan ske. Kontraktsbrott fran nagondera
sidan torde kunna medféra skadestdndsskyldighet. Dréjer det avsevirt
Iingre tid 4n parterna forutsatt innan definitiv teckning kan dga rum, torde
den som inbetalat forskott kunna frantrida Gverenskommelsen. Den ritt
som forhandstecknare har till ligenhet som denne tilltritt men dnnu inte
fatt upplaten till sig med bostadsritt torde fa betraktas som en hyresritt.

Kommittén. Ofta dr det onskvart att avtal kan traffas mellan bostads-
rattsforening och den som oOnskar forvarva bostadsrittsldgenhet i forening-
ens hus redan pa ett tidigt stadium av féreningens verksamhet. For for-
eningen ar det vardefullt att tidigt binda de bostadssékande till sig. P4 det
sattet kan foreningen forsakra sig om att lagenheterna kan avsittas nir de
blir fiardiga. Om den bostadssékande i samband med forhandsavtalet be-
talar in en del av det kapital som fordras for husets finansiering, minskas
foreningens behov av frimmande kapital och réntekostnaderna kan hallas
nere. For den bostadssokande dr det ocksa av betydelse att pa ett tidigt
stadium kunna tiliférsdkra sig ratt till viss bestdmd lagenhet.

Om granskningen av de ekonomiska planerna enligt kontrollagen upphor,
kan dessa ater grundas pa kalkyler och f& den karaktir som de avses ha
enligt bostadsrattslagen. Upplatelse av bostadsritt skulle da ocksd kunna
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ske pa ett tidigare stadium én vad som nu ir fallet pA hyresreglerade orter.

Det finns dven andra skl for att en bostadsrattsforening bér ha mojlighet
att traffa forhandsavtal och ta upp forskott pa avgifter, innan bostadsratt
upplats. Bostadsrattsforeningar bildas i allménhet inte av dem som sjilva
skall bo i foreningens hus utan av sammanslutningar eller enskilda som
ar verksamma for att tillhandahalla bostiader och andra ldgenheter. Av
praktiska skél torde det i flertalet fall vara oldmpligt att 1&ta den som skall
fa lagenhet i en bostadsrittsférenings hus bli bostadsriattshavare och dir-
med ocksi medlem i foéreningen redan vid dess bildande eller under den
forsta tiden som foreningen verkar. Planerandet och byggandet av hus ar
numera si komplicerat att personer utan sirskild erfarenhet av byggnads-
verksamhet i allménhet inte kan gora nagon storre positiv insats. Att per-
soner med sddan erfarenhet i stédllet fungerar som byggherrar frimjar ett
rationellt och effektivt byggande och ger mojligheter att battre uinyttja
tidigare erfarenheter. Fordelen med sakkunnig ledning kan antas bli an
storre, allteftersom utvecklingen gar mot ytterligare koncentration av byg-
gandet till storre tatorter och mot byggande i allt storre enheter och med
alltmer komplicerad utrustning. Ocksa hénsynen till det gemensamma in-
tresset for foreningarna och de bostadssokande att ligenheterna skall tas
i bruk si snart det ar mojligt, talar for asikten att det dven framdeles bor
finnas mojlighet att ta upp forskott pa avgifter for bostadsriatt i samband
med ingdende av férhandsavtal om bostadsritt utan att den som ingir av-
talet med foreningen kan pafordra att bli medlem i foreningen férrin pé
ett senare stadium. Kommittén foéreslar dirfor en sddan ordning. Forskott
bor dock ej f4 uppbiras innan sddan ekonomisk plan som avses i bostads-
rattslagen upprattats av foreningen och mottagits av linsstyrelsen.

I detta sammanhang diskuterar kommittén fragan om de regler om eko-
nomisk plans innehall och granskning som bostadsrittslagen innehéller kan
anses tillrdckliga, eller om darutéver nagon alimin kontroll av féreningar-
nas verksamhet genom myndighets férsorg kan anses behovlig pa en i hu-
vudsak balanserad bostadsmarknad, dar det inte finns anledning att utéva
nagon priskontroll. Flera skil for en sadan allmin kontroll framférs. Det
overvagande antalet foreningar arbetar under de for foéreningarnas hela
fortsatta verksamhet i hog grad avgorande, inledande skedena utan att de
slutliga intressenterna, dvs. de blivande bostadsridttshavarna, har nigot i
vart fall direkt inflytande pa eller insyn i féreningarna. De organisationer
eller enskilda byggnadsforetagare som star bakom foreningarna har ocksé
delvis olika utgangspunkter for sin verksamhet och med varierande konsu-
mentinflytande. Vidare bygger foreningarna i betydande utstrdckning myc-
ket stora huskemplex. Utvecklingen gar ocksa mot allt storre enheter. For en
enskild person ar det darfor mycket svart att riatt kunna bedoma ett fore-
tag. I och for sig torde konkurrensen med bostadsféretag som arbetar med
andra upplatelseformer dn bostadsritt och mellan olika foretagstyper inom
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bostadsomradet medverka till att villkoren fér bostadsriittshavarna blir
fordelaktiga. Forhallandena kan emellertid ibland vara sidana att nagon
fri konkurrens inte rader. Det har ocksa visat sig att de anmiirkningar som
framforts betriffande bostadsrittsforeningar har géllt den bristfilliga kon-
trollen over kostnaderna for uppférande av foreningens hus och att tillfille
till eftergranskning av byggnadskostnaderna inte limnats eller att redovis-
ning av kostnaderna inte férelagts de blivande bostadsriittshavarna.

Dessa forhéllanden liksom den sociala betydelse bostadsrittslagstiftning-
en har och de stora kapitalbelopp som bostadsrittshavarna ofta far satsa
for att forvirva bostadsrdtten utgor enligt kommitténs mening starka skil
for en offentlig kontroll av foéreningarna och deras verksamhet. Omfatt-
ningen av en sddan kontroll maste dock anpassas med hinsyn savil till det
skydd som pé annat sitt kan erhallas for de enskilda bostadsréattshavarna
som till nédvindigheten av att féreningarna och de féretag och samman-
slutningar som star bakom bildandet av féreningarna ges stérsta mojliga
frihet att valja dndamaélsenliga arbetsformer fér den kooperativa bostads-
formen.

Den kontroll som bér finnas utan att skyddet for bostadskonsumenterna
eftersitts kan enligt kommitténs asikt begrinsas till de fall da forskott tas
upp och bor ta sikte pa att forskotten inte gar forlorade. Detta resultat kan
uppnas genom att garantier limnas for att byggnadsforetaget kommer till
utférande och att forskottsgivarna kan forvirva bostadsritt till de ligen-
heter som de traffat avtal om. Forskottsgivarna bér ocksa erhalla vissa ga-
rantier betriffande anskaffningskostnaderna och finansieringsvillkoren.

Eftersom férskottsgivarna inte sjidlva sdsom féreningsmedlemmar kan
utova inflytande pa skotseln av foreningens angeligenheter bor de dess-
utom erhalla garantier fér att deras intressen i évrigt blir tillvaratagna. De
bor séledes kunna bl. a. stdlla ansprak pa dndamailsenlig organisation av
foreningen och sakkunnig projektering och byggnadskontroll av férening-
ens hus samt att rikenskaper fors pa sadant sitt att de medger fullstindig
insyn i foreningens ekonomi. Foreningen bér ocksi nir den avlamnas till
bostadsrittshavarna vara i sddant skick och ha sddan ekonomisk stillning
att grunden for en betryggande fortsatt forvaltning ar lagd.

For att uppna dessa garantier foreslar kommittén att bostadsrattstor-
eningen skall vara anknuten till ett féretag som genom bl. a. tillgang till
byggnadsteknisk och fastighetsekonomisk sakkunskap har resurser att ut-
6va behovlig kontroll 6ver foreningens verksamhet under tiden fram till
dess bostadsriittshavarna sjilva Overtar féreningens verksamhet. Vidare
maste foretaget ha ekonomiska resurser for att garantera forskotten och
gottgéra foreningen, om anskaffningskostnaderna och finansieringsvillko-
ren trots foretagets kontroll skulle komma att avvika fran vad som kan
anses godtagbart. En bostadsrattsforening som tar upp forskott bor séledes
ha erhéllit uttrycklig utféstelse av ett foretag med siddana resurser att fore-
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taget gentemot foreningen atagit sig visst ansvar fér anskaffningskostnader-
na och finansieringsvillkoren fér féreningens hus.

Med hénsyn till de svarigheter som foreligger vid beddmning av i synner-
het ett mera omfattande byggande bor emellertid garantier enligt utfastelsen
inte gi lingre dn att utrymme finns fér kostnadsvariationer inom inte allt-
for sndva marginaler. Bara de fall dar kostnaderna och villkoren overstiger
vad som hogst kan anses skiligt, dvs. ndr kostnaderna och villkoren ar
oskaliga, bor darfor omfattas av utfastelsen. Om utfiistelsen i visst fall skall
tas i ansprik, beror pad hur helhetshedomningen av kostnaderna och vill-
koren for huset utfaller. Att ndgon enstaka kostnadspost ar oskélig behover
sdledes inte medféra att det ekonomiska ansvaret intriader for det foretag
som gjort utfistelsen. Bedoms anskaffningskostnaderna och finansierings-
villkoren vara oskiliga, har foretaget att svara for att foreningen och dér-
med bostadsrittshavarna inte behéver bekosta vad som ér att anse som
oskaligt.

Det ekonomiska ansvar foretagen skall bira gentemot féreningarna och
bostadsrittshavarna samt vikten av den tillsyn och kontroll éver férening-
arna under deras tillblivelse och inledande skeden som atagandet forutsat-
ter leder enligt kommittén till att endast utfistelser fran féretag som god-
kéants i sirskild ordning kan medfora ratt for forening att ta upp forskott.
Som foretag i héir avsedd bemirkelse bor kunna godtas saval foretag till
vilket bostadsrittsférening rent foreningsméssigt hor som foretag till vilket
foreningen anknyts genom siarskilt avtal. Anknytningen mellan féreningen
och foretaget miste vara siddan att foretagets verksamhet verkligen blir ett
skydd fér bostadskonsumenterna. Det maste darfér tillses att bindningen
sker pa sddant sitt att ena parten inte ndr som helst kan gora sig fri.

I enlighet med det anférda innebir kommitténs férslag att bostadsritts-
forening far uppbira forskott pa avgifter endast om féreningen av négot
foretag som kan godtas erhallit utfistelse att foretaget gentemot féreningen
svarar for att anskaffningskostnaderna och finansieringsvillkoren for fér-
eningens hus inte ar oskiliga.

Det vasentliga for den kontroll som behdvs nir forskott skall uppbéras
ar provningen av det foretag som star bakom féreningen. Nar foretagets
resurser provats bor det kunna overlatas at forening som ar anknuten till
foretaget att uppbéara forskott utan sérskild ansékan. Eftersom det kan be-
riaknas bli frdga om bara ett ringa antal foretag med en omfattande verk-
samhet, skulle det vara onddig omgéng att varje forening skulle behdva
soka tillstand.

Vid valet av tillstAndsmyndighet avvisar kommittén tanken att hyres-
nimnderna skulle omhinderha denna uppgift. Ndimnderna kan inte i och fér
sig anses limpade att prova vilka féretag som kan godtas som garanter,
frimst med hénsyn till att de saknar en central instans som kan sérja fér
likformigheten i avgérandena. Deras sammansittning dr inte heller saddan
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att de kommer att inrymma sirskild sakkunskap pa bostadsriittsomradet.
Kommittén foreslar i stillet att det skall ankomma pa Kungl. Maj:t att pro-
va vilka foretag som skall fi ldmna utféstelser till bostadsrittsféreningar
med den verkan att forskott far tas upp pa avgifter f6r bostadsritt.

I samband med féreningens Gverldmnande till bostadsrittshavarna bor
den avgéiende styrelsen limna en redogorelse for verksamheten och for-
eningens ekonomiska férhallanden. P4 grundval av en siddan redovisning
kan bostadsrittshavarna bedoma, om anskaffningskostnaderna och finan-
sieringsvillkoren dr oskiliga och om det finns anledning att framstilla an-
sprak mot det féretag som stir bakom féreningen i enlighet med féretagets
garantiutfastelse. Sedan redovisning lamnats boér foreningen utan dréjsmal
ta stédllning till fragan om villkoren kan godtas eller om anledning finns att
framstilla ansprdk pa grund av garantiutfistelsen. Fér denna bedémning
far en frist av sex manader fran det redovisningen limnats anses tillrick-
lig. Vid bestimmande av denna tid har hinsyn éven tagits till foretagets in-
tresse av att fristen inte blir alltfér lang. Tiden bor emellertid kunna for-
lingas genom &verenskommelse mellan parterna, t.ex. for att méjliggora
forlikningsférhandlingar. Tvist mellan foreningen och foretaget, om skiilig-
heten av anskaffningskostnaderna och finansieringsvillkoren bér kunna un-
derstilllas nigot samhalleligt organ. Kommittén féreslar att tvisten skall be-
handlas av allmén domstol.

Med hinsyn till att férening som tar upp férskott under de inledande ske-
dena verkar utan att de blivande bostadsrittshavarna har nigot direkt in-
flytande pa forvaltningen bor avtal om att framtida tvist mellan féretag och
bostadsrittsférening pi grund av garantiutfistelse skall avgoras av skilje-
méan utan forbehdll om ritt fér parterna att klandra skiljedomen inte fa
forekomma.

Nar det i ovrigt giller innehallet i det avtal om férhandsteckning som
triffas i samband med att forskott uppbéirs har kommittén ansett vissa skl
tala for en ndrmare reglering i lag. Kommittén har dock inte funnit det pa-
kallat att ta stillning till dessa fragor férrin i samband med att kommitténs
uppdrag slutfors.

Kommitténs forslag tar nirmast sikte pa férhallandena pa en i huvudsak
balanserad bostadsmarknad. Samma regler bor emellertid giilla dven pa or-
ter med péataglig bostadsbrist. Sirskilda foreskrifter for att férekomma
sddan stegring av avgifterna for bostadsrittsldgenheter, som inte ir godtag-
bara fran samhéllssynpunkt, dr saledes enligt kommittén inte pakallade i
dessa orter.

De regler om férskott som kommittén anser behgvliga som ersittning for
bostadsrittskontrollagen féreslés fa formen av tva nya paragrafer i bostads-
rittslagen i anslutning till bestdmmelserna om upplatelse av bostadsritt i 17
—22 §§.

I en ny paragraf, betecknad 22 a §, féreslas bestimmelser om nar forskott
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far uppbiras. Bostadsrattslagens regler om upplatelse av bostadsritt anses
innebéra att det inte ar tillatet att uppbara forskott eller annat vederlag for
upplételse av bostadsrétt innan saddan upplatelse skett i den ordning som
anges i lagen. I samband med att mojlighet 6ppnas att under vissa forut-
sittningar uppbira forskott synes forbudet bora inféras i lagtexten. Detta
sker i 22 a § forsta stycket lagforslaget.

I paragrafens andra stycke anges under vilka forutsittningar forskott far
uppbiras i enlighet med de 6verviiganden som kommittén redovisat. I ett
tredje stycke tas upp en bestimmelse om skyldighet att &terbira vad som
uppburits i strid med bestdmmelse i forsta eller andra stycket.

I 22 b § foreslds bestimmelser om talan med anledning av tvist mellan
foretaget och féreningen samt om férbud mot vissa skiljeavtal.

Overtridelse av bestimmelse i 22 a § forsta eller andra stycket bor siraf-
fas med béter. Bestimmelse hiarom foreslas i 63 §.

Reservanterna. Reservanterna delar kommitténs asikt att bestdimmelise om
ritt att ta upp forskott pa grundavgift for bostadsritt bor inforas i bostads-
rittslagen. Reservanterna édr emellertid av annan mening i frdga om kon-
trollreglernas omfattning och utformning.

I och fér sig menar reservanterna att man helt kan avstd fran sirskilda
garantier vid upptagande av forskott och overlata &t bostadskooperationen
och andra att i konkurrens pé en balanserad marknad finna de verksamhets-
former som medlemmar och bostadssokande vill godta. Det dr uppenbart
att pA en sddan marknad forskott kan tas upp bara i friga om goda bo-
stadsprojekt med vederhéftiga produktionsférutsittningar. Inte heller pa
bristorter behdvs nagra sirskilda garantier. Bostadsmarknaden idag ir an-
norlunda #n vad som var fallet nir bostadsrattskontrollen inférdes. Den
allt 6vervigande delen av bostadsproduktionen sker pa bristorter i omfat-
tande nyexploateringsomraden och éven vid en otillfredsstéllande bostads-
efterfragan synes det inte komma ifraga att méjligheten att uppbira for-
skott skulle kunna utnyttjas i kostnadsuppdrivande syfte. Problemet i
bristorterna ir inte att hindra oberattigade ersittningar for tilltride till ny-
produktionen utan att hindra oskiliga kostnadshdéjningar i befintlig bo-
stadsmassa och detta ror 6ver huvud taget inte fragan om férskott pa grund-
avgift.

Vid bedéomningen av fragan om upptagandet av forskott pd grundavgift
maste emellertid d4ven uppmirksammas de villkor som i annan ordning 4n
i bostadsrittslagen kan vara foreskrivna for bostadsproduktionen. Sddana
villkor kan vara generella, t. ex. utfirdade av statlig myndighet, eller speciel-
la, dvs. utfardade av lokal myndighet, t. ex. kommun i dess tomtrittskon-
trakt. Framst kommer hérvid villkor i samband med den statliga bostads-
lanegivningen i beaktande. De narmare villkoren for meddelande av bostads-
Ian lamnas i bostadsldnekungorelsen den 1 september 1967 (nr 552). Bl. a.
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foreskrivs i 17 § att bostadslan endast utgar om garanti finns for att for-
skottsavgifter som betalas for bostadsritt inte gar forlorade.

Eftersom en visentlig del av den framtida produktionen av bostadsritts-
ligenheter sikerligen kommer att ske med utnyttjande av statliga bostads-
lan, synes ett garantisystem i friga om upptagande av forskott pa grundav-
gift erforderligt for denna del av bostadsréttsproduktionen. Enahanda sy-
stem bor da tillimpas for all bostadsréttsproduktion.

En skilig sikerhet for att forskott inte uppbérs ifraga om projekt, som
saknar vederhiftiga produktionsférutsittningar, uppnas genom anknytning
till lAneforfarandet. Meddelas for ett bostadsréttsprojekt preliminirt beslut
om bostadsldn enligt bostadslanekungorelsen, foreligger en siddan objektiv
provning av projektet att forskott pa grundavgifter for dess finansiering
skaligen bor fa tas upp. Giller det ett inte statsbelanat projekt men fére-
ligger frdn siddana auktoriserade intygsgivare, som far limna intyg om eko-
nomisk plan for bostadsrittsforening, intyg uppstéllt i anslutning till bo-
stadsldnekungorelsens foreskrifter bor tillstdnd till upptagande av forskott
limnas.

Dessa regler ger inte sdkerhet mot att férskott av nigon anledning édndi
kan g& forlorade. Hiarfor erfordras sirskild garanti. Sidan foreslas limnas
i samma ordning som vid krav i 6vrigt pa ekonomisk garanti, nidmligen
genom prestation av sarskild sikerhet. Sdkerheten skall kunna tas i ansprak
for att ticka krav som framstillts pa grundval av 17 § bostadslanekungo-
relsen eller som annars framstélls pa4 jamfoérlig grund. Innebérden av en
sAdan regel far anses vara, att erlagda forskott skall ha tillférts finansie-
ringen av bostadsritterna inom ramen foér en godtagbar total slutlig pro-
duktionskosinad. Denna kostnad far med andra ord inte vara oskilig. Krav
p4 ianspriktagande av sikerheten foreslas kunna framstillas savil av den
som betalat forskott som av bostadsrattsféreningen.

Flera olika alternativ kan tidnkas nir det géller ordningen for stillande
av sikerhet. Det kan ske generellt for en riksomfattande verksamhet eller
lokalt for all lokal verksamhet. Sikerheten kan ocksa stillas for det enskilda
produktionsobjektet for vilket forskott uppbérs. Bedomningen av sikerhet
kan ske hos central eller lokal myndighet. Sékerheten kan bestd av borgen
eller pant. Reservanterna foreslar att ndrmare foreskrifter hirom meddelas
av Kungl. Maj:t.

Fraga uppkommer ocksa om forskott skall fa tas upp utan féregdende
provning eller forst efter ett provningsforfarande. Det forra alternativet
skulle innebira att behovlig kontroll skulle ske bara genom efterhandssank-
tioner ifall forutsitiningar fér upptagande av forskott inte forelegat. Med
hinsyn till vad som upptagits i bostadslanekungorelsen synes det emellertid
reservanterna nodvindigt att ett provningsfoérfarande anordnas si att de 1a-
nebeviljande myndigheterna kan pa ett formellt enkelt sitt konstatera, att
forutsittningar for bostadslan foreligger. Bara hirigenom torde det vara
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mojligt att fa forfarandet i bostadslanedrenden att 16pa pa ett praktiskt
smidigt sitt. Provningsférfarandet bor omfatta alla fall dd upptagande av
forskott kan forekomma.

Provningen om forutsidttningar for upptagande av forskott foreligger bor
omhinderhas av hyresniamnderna. Denna organisation handligger redan
maél och drenden i hyresfragor. Hyresnimnden bor dock vid behandling av
fraga om upptagande av forskott kompletteras med ledamot med bostads-
kooperativ erfarenhet. Provningsforfarandet blir i huvudsak av formell na-
tur. Hyresndmnden har att konstatera, om preliminirt ldnebeslut respektive
intyg fran intygsgivare foreligger och om garanti med vederborlig sikerhet
ar stilld i enlighet med de foreskrifter som utfdrdats. For att underlitta
handldggningen bor handlingar upprittas pa faststidllda formulidr. Prov-
ningen kan pa detta sétt ske utan tidsutdrikt. Foreligger angivna forutsatt-
ningar, skall tillstand till upptagande av forskott meddelas.

Liksom foéreslagits i prop. nr 1967: 141 angdende ny hyreslagstiftning bor
allmin domstol fungera som Overinstans 6ver hyresndmnden. Hérigenom
vinns fordelen av prejudikatmadjligheter.

Fragan om nér garanti kan aberopas och stilld sidkerhet kan tas i an-
sprak bor i héndelse av tvist 16sas av allmin domstol. Talan bor anhéngig-
goras inom tid som kommittén foreslagit.

Remissyttrandena. Remissinstanserna utgdr i allmanhet fran att kontroll-
lagen skall upphora att gilla och kommitténs forslag skall trada i kraft forst
i samband med den slutliga avvecklingen av hyresregleringslagen. Ndrings-
livets byggnadsdelegation, till vilkens yttrande ansluter sig vissa handels-
kammare, Sveriges fastighetsdgareférbund, Svenska arbetsgivareférening-
en, Svenska bankféreningen och Svenska férsdikringsbolags riksférbund,
samt Byggnadsfirman Anders Dios AB och AB Bostadsgaranti uttalar emel-
lertid att den foreslagna reformen inom bostadsrattssektorn boér genomforas
genast och utan anknytning till hyresregleringslagen. AB Bostadsgaranti
tillagger att den omstidndigheten att kontrollagen redan upphort att gilla pa
ett flertal orter dar bostadsrittslagenheter produceras understryker vikten
av att en reform vidtas.

Full enighet rader bland remissinstanserna att avtal om bostadsrétt mel-
lan den som vill forvarva bostadsrattsldgenhet och féreningen bor traffas pa
ett tidigt stadium av féreningens verksamhet. Som senare kommer att redo-
visas i samband med forutsattningarna for uppbérande av forskott 4r majo-
riteten remissinstanser ense med kommittén att det skulle vara en betydan-
de vinning om tidigare avtal kunde dstadkommas genom att den ekonomiska
planen ater kan uppréattas i form av en kalkyl enligt bostadsrittslagens be-
stimmelser. Remissinstanserna ar ocksa i stort sett eniga om att nagon yt-
terligare upplatelsekontroll frian myndighets sida utdver redan gillande reg-
ler i bostadsrittslagen inte ar erforderlig i de fall bostadsrattsupplitelse sker
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utan att forskott uppbars. Framst géaller detta i en i huvudsak balanserad
bostadsmarknad. Direkta uttalanden hirom gors av Svea hovrditt, vissa han-
delskammare, statens hyresrad, HSB, Byggnadsfirman Anders Diés AB,
Svenska byggnadsentreprendérforeningen, Svenska byggnadsindustriférbun-
det och SACO. Hovrdtten fér Nedre Norrland anser diremot att man inte
kan undvara en allmidn kostnadskontroll. Hovrdtten framhéaller att en bo-
stadss6kande — idven pa en balanserad marknad — inte alltid i realiteten
har ndgon mdéjlighet att valja mellan hyresldgenhet och bostadsrittsligenhet.
For den enskilde konsumenten ar det f. 6. inte séllan ganska likgiltigt vil-
ken form av nyttjanderattsupplatelse som véljs. Av visentlig betydelse ar
diaremot bostadskostnadens storlek. Aven fran samhaillelig synpunkt ar det
angelaget att boendekostnaderna inte ar oskaligt hoga. Det ar darfor enligt
hovrétten 6nskvirt att samma skydd mot otillbérligt hoga kostnader skapas
for hyresligenheter och bostadsrattslagenheter. Enligt hovritten talar dven
forhallandena pa bristorterna for en kontroll. Om hyrorna i bristorterna
ocksa i fortsittningen blir féremal for en kontroll som hindrar en av till-
ging och efterfrigan foranledd prisbildning samtidigt som bostadsrattsla-
genheterna lamnas fria, foreligger risk att bostadsproducenterna finner det
mera fordelaktigt att bygga bostadsrittshus som i detta liage skulle ge de
basta vinstmojligheterna. Visserligen har kommittén foreslagit regler som
skulle hindra uppkomsten av oskiliga anskaffningskostnader och darmed
ocksa alltfor hoga upplatelseavgifter. Mot detta inviander hovratten att man
inte kan bortse fran att det ocksa i fortsdattningen kan komma att finnas fo-
retag, som inte behover ta upp nagra forskott. Vidare torde konsekvensen
krava att det regelsystem som man funnit erforderligt f6r hyrorna i brist-
orterna, kompletteras med regler, som savitt mojligt hindrar att detta
system kringgis genom nyttjanderattsupplatelser i bostadsrédttens form.
Detta synes hovritten forutsatta ett kontrollférfarande motsvarande hyres-
ndmndens nuvarande provning av de ekonomiska planerna.

Huvudintresset bland remissinstanserna har varit frigan om reglerna for
bostadsrattsforenings uppbérande av forskott i samband med férhandsavtal
om bostadsrittslagenhet. Nastan alla remissinstanser ar 6verens med kom-
mittén att bostadsrattslagen bor innehélla regler om att forskott far tas ut
samt under vilka foérutsédtiningar detta far ske. Nagra remissinstanser beror
i detta sammanhang fragan om bostadsrittslagen enligt gallande ritt forbju-
der uppbéarande av forskott. Fran framst HSB:s sida havdas att bostads-
riattslagen inte innehaller nagot sadant forbud. Det forhandsavtal som traf-
fas mellan parterna, vid vilket forskott erliggs, innebér enligt férbundet ba-
ra ett avtal om en framtida upplatelse av bostadsratt. Nagon bostadsratt har
saledes inte uppkommit i och med att forskott betalats. Det star enligt for-
bundet inte heller i 6verensstimmelse varken med parternas uttryckliga vil-
ja eller bostadsrittslagen att hivda att sddan ratt kommit till stand. Svea
hovrdtt menar att full klarhet inte rader i denna fraga. Uttalandena vid bo-

2 Bihang till riksdagens protokoll 1968. 1 saml. Nr 161
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stadsrattslagens tillkomst och dndringar av 4 § kontrollagen ar enligt hov-
ritten knappast entydiga. Aven Hyresgdsternas riksforbund patalar att
oklarhet foreligger pa denna punkt. AB Bostadsgaranti anser daremot att
lagen bara medger upplatelse av bostadsritt pa ett tidigare stadium i forhal-
lande till byggnadsprocessen &4n vad kontrollagen medger men inte att
sandra avgifter» far tas ut. Uttagande av forskott pa inte hyresreglerade or-
ter fungerar darfoér enligt férbundet utan klara bestdmmelser, vilket maste
vara otillfredsstéallande.

Bara nagra remissinstanser anser att det inte finns anledning att i bo-
stadsrattslagen infora sirskilda garantier vid upptagande av forskott pa
grundavgift. Enligt HSB saknas skil att pa en balanserad marknad i civil-
lagstiftning kringgarda en omfattande del av bostadsproduktionen med reg-
ler som endast dr meningsfyllda nér det i bristsituationer géller att stivja
mojligheten till knapphetsbetingade missbruk.

Liknande synpunkter uttalas dven av SACO. Ocksa Stockholms handels-
kammare, till vilkens yttrande Smdlands och Blekinge samt Gotlands han-
delskammare anslutit sig, anser att det i princip féreligger lika litet anled-
ning till kontroll av foretagsfinansiering pa detta omrade som pa andra.
Den omsténdigheten att hyresreglering och ddrmed sammanhiangande kon-
trollbestdmmelser skapat en konstlad efterfragan pa bostadsomradet moti-
verar inte enligt handelskammaren att man, vid en avveckling av hyresreg-
leringen, bibehaller vissa delar av kontrollapparaten med motivering att des-
sa ar till for att skydda den som efterfragar bostdder. Handelskammaren an-
ser dock att kontrollen kan vara berittigad i ett ldge d4 marknaden genom
hyresregleringen blivit snedvriden och da efterfragan blivit starkt uppdamd
men knappast pd en balanserad bostadssektor.

Vid utformningen av den nya lagen bér man enligt Ndringslivets bygg-
nadsdelegation utga fran radande forhallanden pa bostadsmarknaden. Dele-
gationen framhaller siledes att utvecklingen bl. a. pa det byggnadstekniska
omradet har medfort att initiativet till bostadsrattsforeningar numera som
regel tas antingen av de bostadskooperativa riksorganisationerna eller av en-
skilda foretag. I det senare fallet underlittas initiativet i manga fall genom
ett atagande fran AB Bostadsgaranti. Vid bildandet av bostadsrattsférening-
ar pa enskilt initiativ tar entreprenoren oftast ansvaret gentemot férening-
en och konsumenten/medlemmen genom en totalentreprenad. Betraffande
foreningar anslutna till de bostadskooperativa riksorganisationerna sker
upphandlingen genom olika former av entreprenadavtal. I de fall da for-
eningen genom sin organisation projekterar husen har denna dels ett ansvar
gentemot entreprendren foér projekieringshandlingarnas riktighet, dels
gentemot konsumenten/bostadsrittshavaren for slutprodukten. Den trygg-
het som bostadsréittshavarna kan kriva bor enligt delegationen i f6rsta hand
tillforsakras dem genom ett avtal, i vilket foreningen atar sig att pa vissa
villkor tillhandahéalla bostaden. Liknande synpunkter framfoérs dven av bl. a.
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AB Bostadsgaranti, som tilldgger att den nya lagen inte far begrinsa moj-
ligheterna till konsumentens fria val av bostad. Lagens bestammelser maste
salunda ge utrymme for enskilda byggforetagare att pa likvirdiga villkor
konkurrera med marknadens dvriga parter. Det dr darfor enligt bolaget na-
turligt att de kontrollbestimmelser som nu ingar i kontrollagen och som kan
bedomas bora overforas till den nya lagstiftningen i huvudsak far karakté-
ren av en precisering av det ansvar som avilar de organisationer och garan-
tiféretag, vilka medverkar vid tillkomsten av det dvervigande antalet bo-
stadsrattsforeningar. Hirigenom tillgodoses syftet att erbjuda trygghet for
blivande eller konstituerade bostadsrattshavare. Det ansvar som det hir ar
fraga om maste enligt bolagets mening konkretiseras i form av en utfistelse
om att anskaffningskostnader och finansieringsvillkor fér foreningens hus
inte blir oskailiga. I fraga om malsittningen att den nya lagen bor anpassas
till nuvarande forhallanden bor enligt bolaget den praxis som utbildats for
tillkomsten av det helt dvervigande antalet bostadsréttsforeningar bibehal-
las. Initiativ och produktion skall séledes handlaggas av part, som under
inledande skeden handlar utan direkt inflytande fran den enskilde konsu-
menten. Mojligheten méaste emellertid, anser bolaget, alltjamt finnas for bo-
stadssokande att direkt bilda foreningar och sjélva ta ansvaret for projek-
tering, produktion och foérvaltning ete.

Kommitténs forslag att forskott inte skall f& tas upp forrin ekonomisk
plan for foreningens verksamhet uppritiats och mottagits av linsstyrelsen,
godtas eller ldmnas utan erinran av det 6vervigande antalet remissinstan-
ser. Av de som ir positiva till forslaget uttalar Svenska riksbyggen att det
foreslagna villkoret tillgodoser bostadsrittshavarnas trygghet och torde inte
véalla nimnvirt avbrick for foretaget. AB Bostadsgaranti framhaller att de
erfarenheter som vunnits — speciellt under senare ar — av totala upphand-
lingsformer visar att kostnadsiandringarna under byggnadsskedet vid detta
forfarande dels blir begriansade, dels med tillborlig noggrannhet kan be-
démas redan i ett preliminirt skede. Hirav bor enligt bolaget den slutsatsen
dras, att ekonomisk plan med tillfredsstdllande noggrannhet kan uppritlas
tidigare dn vad f. n. foljer av kontrollagens bestimmelser, ndmligen att pla-
nen inte upprittas forrdn alla kostnader for byggnadsforetaget slutredovi-
sats och den definiliva finansieringen kan Overblickas. Innebérden hirav
skulle vara en atergang till i stort sett de forhallanden som ridde vid bo-
stadsriittslagens tillkomst, da bostadsritt forutsattes kunna upplitas pa un-
derlag av en plan baserad pa en berikning. Bolaget anser dock, att upp-
handling av bostadsobjektet alltid skall ha verkstillts, innan plan uppriit-
tas och registreras. Fasta upphandlingsformer bor s&lunda enligt bolaget
indirekt kunna medfora, att den bostadssokande i ett tidigt skede kan
triaffa avtal med mera bindande verkan én vad nu ir fallel under f{orut-
sattning att till avtalet knutits garantier for att slutresultaten inte oskaligt
avviker frén vad férhandsvis avtalats. Ocksa Ndringslivets byggnadsdelega-
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tion och Byggnadsfirma Anders Diés AB godtar kravet pa ekonomisk plan.
Delegationen forklarar i detta sammanhang att bostadsriittshavarnas trygg-
het krdver att upphandling av bostadsobjektet alltid skall ha gjoris, innan
en ekonomisk plan upprittas. Aven bolaget anser det 6nskviirt att bostads-
objektet upphandlats i sidan omfattning att anskaffningskostnaderna kan
preciseras. Av samma skil bor enligt bolaget efterstravas en verifierad
finansieringsplan. Onskemadlet om att fa kostnader och finansiering om méj-
ligt slutligt redovisade redan i ekonomiska planen far dock enligt bolaget
inte fordrdja mojligheten att uppbira forskott.

Kritik mot det foreslagna kravet om ekonomisk plan framféors av hov-
ratten for Nedre Norrland, Hyresgisternas riksférbund och HSB. Det sist-
nimnda forbundet avstyrker — oavsett hur villkoren fér uppbirande av for-
skott i ovrigt utformas — kommitténs forslag att ekonomisk plan skall vara
mottagen av linsstyrelsen innan forskott far tas upp. Det torde visserligen
vara riktigt att bostadsriittslagen i och for sig inte stiller stérre krav pa ut-
formningen av ekonomisk plan én att en kalkyl 6ver bl. a. beriknad anskaff-
ningskostnad och méjliga finansieringsvillkor kan godtas. Den ekonomiska
planen skall emellertid utgéra den visentliga avtalshandlingen betriffande
bostadsritishavarnas riittigheter och skyldigheter, sedan bostadsrittsuppla-
telse skett. Det torde déirfor ligga i saviil bostadsriittsféreningens som de bli-
vande bostadsriittshavarnas intresse att den ekonomiska planen grundas pé
exakla uppgifter om atminstone sa visentliga férhallanden som anskaff-
ningskostnad, finansieringsvillkor och ligenhetsstorlekar. Det kan pa grund
hérav vara lampligt att viinta med att uppriitta ekonomisk plan till dess sé-
dana uppgifter ir tillgdngliga. Ritt att uppbira férskott pa grundavgift bor
dédrfor inte goras beroende av linsstyrelsens mottagande av ekonomisk
plan.

Aven hovriitten och Hyresgiisternas riksférbund anmiirker mot att eko-
nomisk plan, som upprittats bara som en kalkyl, inte kan utgéra den upp-
lysningskilla som skall utgora grundvalen for bostadsriittshavarens rittig-
heter och skyldigheter.

Nar det giilller omfattningen av de nya bestimmelserna i bostadsrittslagen
om villkoren i ovrigt for upptagande av forskott rader oenighet bland re-
missinstanserna. De remissinstanser som utan nidrmare motivering tilistyr-
ker eller limnar utan erinran kommitténs forslag att férskott bara far tas
upp om ett av Kungl. Maj:t anktoriserat foretag atagit sig att svara for att
anskaffningskostnader och finansieringsvillkor fér foreningens hus inte #r
oskéliga dr handelskammaren i Goéteborg, Skdnes handelskammare, han-
delskammaren fér Virmlands lin, Dalsland och Bohuslin, Norrbottens och
Visterbotiens lins handelskammare, Statens personalbostadsdelegation,
lansstyrelserna i Uppsala, Kalmar, Malméhus, Géteborgs och Bohus och
Varmlands lin, Drdtselkamrarna i Norrtilje, Sodertilje, Kalmar, Karlstad
och Luled, Svenska stadsforbundet, Svenska kommunférbundet, Stockholms
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bostadsfireningars centralférening ek. for., Stockholms Kooperativa bo-
stadsforening ek. for., Samarbetsdelegationen fir framjande av bostadsan-
skaffning dt statsanstdillda i Stockholm, LO och SR.

Kommitténs férslag tillstyrks i princip dven av bostadsstyrelsen, linssty-
relsen i Norrbottens lin, stadskollegierna i Stockholm och Goteborg, drdt-
selkammaren i Uppsala, Sveriges fastighetsigareférbund, Svenska riksbyg-
gen, Byggnadsfirman Anders Diés AB, Svenska byggnadsentreprencrfir-
eningen, Svenska byggnadsindustriférbundet, Ndringslivets byggnadsdele-
gation, AB Bostadsgaranti, Svenska arbetsgivareféreningen, Svenska bank-
foreningen och Svenska firsikringsbolags riksforbund. Linsstyrelsen i Norr-
bottens lin tillstyrker forslaget under forutsitining att det kompletteras
med bestdmmelse att for auktorisation av féretaget dessutom skall kriivas
att sirskild sdkerhet stélls, som kan tas i ansprak for krav som kan resas pa
grund av féretagets utfistelse. Linsstyrelsen utgar ocksé fran att auktorisa-
tionen limnas under sadana férutsitiningar att den pa ldmpligt sétt gors
till foremal fér omprévning. Sveriges advokatsamfund férordar forslaget
om krav pa kontroll av produktionskostnadernas och finansieringsvillkorens
skilighet men tilligger att villkoret maste kompletteras med skyldighet for
féreningen att anskaffa betryggande borgen for Aterbetalning av erlagda
forskott. Ocksa stadskollegiet i Stockholm och drdtsellkammaren i Uppsala
anser att garantierna frin féretaget méste ldmnas siirskilt i varje enskilt fall.

De tillstyrkande remissinstanserna poingterar genomgdende forslagets
betydelse fér forskottsgivarnas trygghet. Ndringslivets byggnadsdelegation
framhéller att forslaget mojliggor finansieringen av bostadsrittsféreningen
och skapar fasta former for de 6msesidiga atagandena fran initiativtagaren
och den bostadssékande. Flera framhaller ocksa det forenklade forfarandet
for uttagande av forskott forslaget innebir, sirskilt med hinsyn till ait
bara ett fatal féretag kan antas soka auktorisation hos Kungl. Maj:t.
Svenska byggnadsentreprenérféreningen ser en stor fordel i att den erfor-
derliga kontrollen och garantin férliggs till sirskilda foretag eller organ
med speciella resurser.

Kritik mot kommittémajoritetens forslag framfors fran friamst Svea hov-
rdtt, hovrdtten for Nedre Norrland, Kommerskollegium, Stockholns, Oster-
gotlands och Sédermanlands, Smalands och Blekinge samt Gotlands handels-
kammare, handelskammaren fér Orebro och Virmlands lin, statens hyres-
rad, linsstyrelsen i Stockholms lin, drdtselkamrarna i Solna, Malmé och
Kiruna, Hyresgdasternas riksférbund, HSB, Sveriges kommunalel:onomiska
forening, SACO, Konungariket Sveriges stadshypotekskassa, Svenska bo-
stadskreditkassan och Svenska byggnadsingenjorers riksférbund.

Anmiérkning riktas framforallt mot att den féreslagna kontrollen inte
tillvaratar den enskilde forskottsgivarens intressen. I stiillet forordas reser-
vanternas forslag om anknytning till bostadslanekungérelsen och att sir-
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skild sikerhet skall stiillas nir forskott uppbirs. Dessutom forordas ait till-
standsgivningen skall ankomma pa& annan myndighet 4n Kungl. Maj:t.

Kritik mot reservanternas forslag framfors didremot av AB Bosiadsgaranii.
Bolaget anmirker till en bérjan mot att bostadsriittslagen kommer enligt
reservanternas forslag att bygga pa foreskrifter i en kungorelse som dess-
utom inte giiller {or hela bostadsriittsomradet och som under drens lopp re-
viderats vid ett flertal tillfdllen. Det finns ockséa anledning anta att kungorel-
sen dven framdeles blir foremal for revision. Bolaget pekar iven pa att bo-
stadslanekungorelsen inte heller innefattar nagon reell produktionskostnads-
kontroll. Den innehaller bara krav pa en mera vag kostnadsbedomning med
hinvisning till ett schablonvis beriiknat pantviirde. Enligt bolaget ir den
kostnadsbedémning som méste utgora underlag for ett avgorande huruvida
anskaffningskostnader dr oskiiliga eller ej av annan karaktir &4n den som
kritvs for beviljande av 1an. Bolaget ir ocksi tveksamt betriiffande hyres-
nimndernas forutsittningar till materiella kostnadsbedémningar, som ibland
maste bli av rent entreprenadjuridisk natur. Bolaget viinder sig vidare mot
reservanlernas forslag att erforderliga garantier bara skall omfatta for-
skottsvis uttagna avgifter. Hirav foljer enligt bolagets formenande att i den
man oskilighet ifriga om anskaffningskostnaderna konstaterats foreligga,
siikerhet endast finns for att den bostadssokande aterfar forskottsavgiften.
Eftersom reservanternas garanti — i motsats till kommitténs forslag — inte
forutsatts innehalla sikerhet for att »oskiligheten undanrdjs» méste folj-
den bli att den bostadssékande gar forlustig den bostad som kanske brukats
under lingre tid. Bolaget pekar ocksa pa ati reservanternas forslag saknar
foreskrift om inom vilken tid kostnadsredovisning senast bor limnas, vilket
synes bolaget helt nddviindigt niir den stiillda garantin bara omfattar siker-
het for férskott. Ett garantikrav som enbart ir koncentrerat till férfarandet
med upptagande av férskott synes bolaget dessutom kunna kringgas i den
man foérhandsavial om upplatelse av bostadsriitt triffas utan villkor om
forskottsinbetalning.

Av de remissinstanser som stiiller sig kritiska mot kommitténs forslag
ifragasitter vissa behovet av en allmin kostnadskontroll. Konungarikel
Sveriges stadshypotekskassa och Svenska bostadskreditkassan framhailer
att det givetvis dr viisentligt for forskottsgivarna att garanti finns for skalig-
heten av anskaffningskostnader och finansieringsvillkor for foreningens
hus. Foreningarna siitter emellertid i fraga om inte bostadsrittslagens nu-
varande bestammelser om bostadsriittshavares rittigheter ger forskotisgivar-
na ett inte obetydligt skydd i dessa avseenden. Forskotisgivare kan aven
enligt féreningarna fa mojlighet att bedéma skiligheten i produktionsfor-
utséttningarna genom att granska handlingar som visar bostadsrattsfor-
eningens ekonomiska kalkyler. Kommitténs forslag synes foreningarna
dessutom svart att tillimpa i praktiken och dirigenom mindre ldmpligt.
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Hourdatten for Nedre Norrland finner det mindre lampligt att genom de av
kommittén féreslagna villkoren for upptagande av forskott dstadkomma en
sammankoppling av dels garantier for att forskotten inte gar forlorade och
dels en indirekt kontroll av och garantier for att anskaffningskostnad och
finansieringsvillkor inte blir oskéliga. Hovratten menar att det pa en balan-
serad marknad inte finns nigot behov av sdrskilda ingripanden mot oski-
liga anskaffningskostnader. Som senare skall redovisas anser hovriiten
dessutom att full sidkerhet inte ldmnas for forskottens aterfiende. Enligt
hovrittens mening bor i stillet en klar atskiilnad géras mellan & ena sidan
kontrollen 6ver skiligheten av anskaffningskostnaderna och finansierings-
villkoren samt & andra sidan garantin for att inbetalade forskott inte gar
forlorade. Det forra sporsmélet hor intimt samman med fridgan om behovet
av kontroll 6ver de ekonomiska planerna och dver upplatelserna av bostads-
riatt. Detta bor darfor losas i det sammanhanget. Vad ater géller garantin
for att forskotten inte gar foérlorade synes denna kunna ges i stort sett sam-
ma innehall och utformning som f. n. galler inom hyresreglerade orter. En
sddan losning forutsitter siledes enligt hovritten nagon form av myndig-
hetskontroll. I friga om byggnadsféretag som finansieras med statliga 1an
— och detta giller f. n. det stora flertalet — krdvs redan i samband med
langivningen en garanti for att forskotten inte gar forlorade. Nigra ytter-
ligare foreskrifter anser hovritten i dessa fall inte erforderliga. Med hansyn
till den betydande bostadsproduktion, som nu utférs och i framtiden kan
berdknas komma att utforas torde kontrollverksamheten av byggnadspro-
duktionen enligt Sveriges kommunalekonomiska forening bli mycket om-
fattande om den skall fa ett reellt virde. Foreningen ifrigasitter dirfér om
missférhillandena inom det aktuella produktionsomradet ar si patagliga,
att det foreslagna garanti- och kontrollsystemet, inriktat pi produktions-
sidan, kan anses befogat och om inte den bostadssociala maélsittningen
skulle kunna nis med enklare medel. Féreningen menar att det borde vara
tillrdckligt med ett lagfast garantisystem, dér producenten har att stilla
i viss ordning foreskriven sikerhet for de forskott som skall tas upp och
for en utfdstelse av det innehall, som i stort overensstimmer med kom-
mitténs forslag. Detta system kunde lampligen kompletteras med krav pa
kvalificerad revision som forutsittning for riatten att uppbira férskott.
Vissa remissinstanser uttalar sig direkt for ett kontrollférfarande med
anknytning till det statliga laneforfarandet. Till dessa hor Svea hovriitt,
hovrdatten for Nedre Norrland, Hyresgdsternas riksférbund och HSB. Hyres-
géasternas riksforbund anfér som skél for sin stdndpunkt att bostadsriitts-
hus till 6vervigande del torde komma att uppféras med anlitande av statliga
lan, varvid villkor om garanti for forskottsavgifterna stélls enligt 17 § bo-
stadslanekungorelsen. I dessa fall kan darfor enligt riksforbundets mening
som forsta villkor for att forskott skulle kunna avkrivas uppstillas att pre-
liminart lAnebeslut foreligger. Betraffande de inte statligt beldnade bostads-
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riattsforeningarna foreslar riksférbundet att intyg av auktoriserad intygs-
givare skall presteras. Om dessutom kraven pa intygsgivarnas kompetens
hojs dstadkoms hirigenom godtagbar sidkerhet for att projektet som sadant
ar vederhaftigt.

Som nyss nidmnts riktas kritik ocksd mot att foérskottsgivaren inte far
tillrackligt skydd enbart genom att féreningen far garantier mot oskiliga
anskaffningskosinader och finansieringsvillkor. Krav pa ianspraktagande
av sikerheten maste kunna framstillas savil av den som betalat forskottet
som av foreningen. Kommerskolleginum ndmner att den enskilde férenings-
medlemmen i annat fall skulle std oskyddad om féreningen, trots att an-
skaffningskostnader och finansieringsvillkor ter sig oskéliga, inte skulle
begagna sig av sin ritt enligt garantiutfistelsen. Hovrdtten fér Nedre Norr-
land pekar pd den situationen att ett pa skiliga villkor kalkylerat foretag
av nigon anledning inte kommer till utférande. I sddant fall synes garanti-
forbindelsen inte kunna tas i ansprak som sidkerhet foér skyldigheten att
aterbetala uppburna forskott. Ocksa ldnsstyrelsen i Stockholms ldn anser
att kommittén vid utformningen av forslaget inte beaktat att forskottsgiva-
ren under ogynnsamma férhillanden kan bli nddlidande dven om savil
anskaffningskostnader som finansieringsvillkor ér fullt skaliga.

Statens hyresrdd anfor att en garantiutféstelse att gentemot vederborande
bostadsrittsforening svara for att anskaffningskostnaderna och finansie-
ringsvillkoren for féreningens hus inte dr oskiliga visserligen innebir et
skydd for foreningen i de i utfistelsen angivna hinseendena, om &n fragan
huruvida viss anskaffningskostnad ar oskilig kan vara svar att avgéra och
leda till ménga tvister. Bestimmelserna ir emellertid inte dgnade att skydda
forskottsgivarna mot forlust om foéreningen inte skulle vara i stdnd alt i
forekommande fall daterbetala uppburna férskott. Aterbetalningsskyldighet
kan tinkas uppkomma av olika anledningar. Huruvida sidan skyldighet
foreligger blir att bedoma enligt allménna civilrattsliga regler. En forskotts-
givare kan bli berittigad att helt eller delvis aterfd lamnat forskott darfor
att detta varit hogre dn den slutliga avgiften, men ocksa t. ex. darfor att
foretaget inte fullf6ljs inom den kostnadsram eller pa de villkor i dvrigt
som forutsattes di forskottet limnades och forskottsgivaren pa grund hirayv
berittigas frantrada sitt avtal med foéreningen. Skyddet maste ocksad om-
fatta t. ex. sidana fall som att uppburna forskott over huvud taget inte
kommer foretaget till godo. Sikerheten for rétt att uppbéara forskott maste
med andra ord ticka varje forlust, som orsakas om foérskott gar férlorade.
Befogenhet att fora talan om aterbekommande av forskottshelopp bor till-
komma envar forskottsgivare.

Ocksd Hyresgdsternas riksférbund anser att kommitténs férslag inte ger
nigot verksamt skydd for att erlagda forskott inte gir forlorade. Aven om
produktionskostnader och finansieringsvillkor inte dr oskiliga, kan for-
skotten enligt riksférbundets mening dventyras. S& kan bl. a. bli fallet om
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entreprenéren gar i konkurs och ddrmed forsitter dven bostadsrattsfor-
eningen i ekonomiska svarigheter eller om det skulle visa sig alt produk-
tionskostnaden betydligt 6verstiger vad som forutsattes vid forskottsbetal-
ningen utan att darfér vara uppenbart oskalig. I det senare fallet bor for-
skottsgivaren ha ratt att triada tillbaka och aterfd sin insats. Liknande syn-
punkter framfoérs av HSB, SACO, Konungariket Sveriges stadshypoteks-
kassa och Svenska bostadskreditkassan. De tva forstnimnda tillagger att
forskottsgivaren pa grund av byggnadsforetagets obestand eller konkurs
knappast torde ha méjlighet att vinna bifall till talan mot borgensman en-
ligt kommitténs forslag, om borgensmannen med fog gjort invandningen
att produktionskostnad och finansiering varit skéliga. Vidare framhalls att
ocksd en forening med skiliga produktionskostnader och normal finansie-
ring kan pa grund av misskotsel komma pa sadant obestind att bostadsratt
inte kan upplatas och forskotten ga forlorade. Swveriges advokatsamfund
finner det inte uteslutet att pa den bostadsmarknad som kommer att finnas
sedan nu gillande hyresreglering avskaffats kan uppkomma fall, da bo-
stadssokande som betalat forskott inte vill teckna sig for bostadsritt efter-
som han anser anskaffningskostnaderna och finansieringsvillkoren om ej
oskiliga sa dock visentligt mera betungande én han riknat med. Om annan
bostadssokande i saddant fall inte omedelbart kan anskaffas i hans stalle,
finns ingen garanti for att han aterfar det inbetalade foérskottet. Som ett
ytterligare villkor for ratten att ta upp forskott foreslar samfundet darfor
att foreningen anskaffar belryggande borgen for aterbetalning av inbetalade
forskott.

Vad angar i 6vrigt de krav som bhor stdllas pa sidkerhetens heskaffenhet
anser bostadsstyrelsen, statens hyresrad, Konungariket Sveriges stadshypo-
tekskassa och Svenska bostadskreditkassan, att bestimmelsen i 17 § bo-
tadslanekungoérelsen om garanti for att utlimnade foérskott inte gar forlora-
de bor tjana till ledning. Bostadsstyrelsen och hyresriadet framhaller att en-
ligt bostadsstyrelsens anvisningar till paragrafen namnda garanti skall an-
ses foreligga om bostadsrattsféreningen ar ansluten till HSB eller Svenska
riksbyggen. Annan férening skall stélla sdkerhet for aterbetalning av for-
skott pa grundavgift. Som siékerhet godtas garanti av AB Bostadsgaranti,
bankgaranti eller likvirdig sdkerhet. Bostadsstyrelsen anser att en bestam-
melse om sddan garanti bor inforas i 22 a § i den av kommittén féreslagna
lagtexten. Hyresrddet forordar for sin del vad géller bostadsrittslagen att
det skall ankomma p& Kungl. Maj:t att utfarda ndrmare bestdmmelser som
kan anses behovliga.

Ndringslivets byggnadsdelegation och handelskammaren for Virmlands
lin, Dalsland och Bohusldn noterar att kommittéforslaget inte behandlat hur
pass omfattande garantidtagandet gentemot foreningen skall vara. Bygg-
nadsdelegationen ndmner i detta sammanhang fragan om garantiatagandets
avgransning till tiden, exempelvis vad avser dolda fel och brister.
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Nar det galler fragan om vilken myndighet som skall handha tillstands-
givningen for upptagande av forskott vinder sig manga remissinstanser mot
kommittéforsiaget att det garanterade foretaget skall godkdnnas av Kungl.
Maj:t. Kommerskollegium ifragasitter saledes om ett krav pa Kungl. Maj:ts
godkidnnande verkligen méaste uppstéllas. I varje fall kan enligt kollegiets
mening knappast ett slopande av kontrollagen utgéra ett tillrickligt skil
for detta. Kollegiet vill dock inte stiilla sig helt avvisande till forslaget men
anser det nodviindigt att innan ett sadant steg tas fradgan nirmare Over-
vigs. Sporsmalet krdver nidmligen en mera omfattande bedémning av de
strukturella férhallandena inom branschen, vilken inte kan grundas bara
pa det foreliggande materialet.

Fran principiell synpunkt ifragasatter SACO om det ar riktigt att krava
auktorisation fran Kungl. Maj:t f6r verksamhet av forevarande slag. Dess-
utom menar organisationen att auktorisationsférfarandet skulle utestinga
mindre, fristiende foretag trots att de dr méktiga att stdlla fullt godtagbara
ekonomiska garantier for sina projekt. Férdelen med den ordning som kom-
mittén foreslagit ligger enligt organisationen framst i att forfarandet blir
mycket enkelt. Denna fordel far dock inte dverdrivas. Aven inom ramen for
en individuell provning av varje enskilt projekt kan sikerligen enligt orga-
nisationens mening rimliga anspriak pa en rationell ordning tillgodoses. Ge-
nom att godkdnnande av det garanterade foretaget enligt kommittéforslaget
lamnas generellt och inte med begriansning till visst antal husentreprenader
eller till visst maximibelopp kan enligt Sveriges advokatsamfund risk upp-
komma for en inte onskviard begransning saval av vissa foreningars mojlig-
het att uppfora hus som av konkurrensmojligheterna for byggnadsentrepre-
norer. Vad angér entreprendrernas roll kan némligen antas att atskilliga av
garantierna gentemot foreningar i verkligheten kommer att anskaffas av vis-
sa storre entreprenorer genom en av dem bildad garantianstalt, som kan er-
halla generellt tillstind av Kungl. Maj:t. Som exempel pa tinkbar olagenhet
namner samfundet det fallet att bostadssokande, som d@mnar bilda férening
och inbetala forskott, 6nskar limna uppdraget att uppféra byggnaderna till
lokal entreprendr, som kan anskaffa garanti for att anskaffningskostnader-
na och finansieringsvillkoren inte blir oskéliga fran niagon som inte har
mojlighet att erhélla generellt tillstind att limna garanti. Sveriges fastig-
hetsdgareforbund finner det onskvirt att i lag anges de forutsiattningar som
bor foreligga for ett godkannande samt att provningen, huruvida organisa-
tionen eller foretaget uppfyller dessa villkor, foretas av sakkunnig myndig-
het. Provningen skulle da, menar forbundet, inte vara inriktad pa andamals-
enligheten eller lampligheten av det ena eller det andra foretaget och an
mindre kunna betecknas som en politisk bedomning. Ostergétlands och So-
dermanlands handelskammare avstyrker med bestdmdhet forslaget pi den-
na punkt. Det skulle enligt handelskammaren innebéra att enskilda bostads-
riattsforeningar skulle tvingas att liera sig med de stora, riksomfattande or-
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ganisationerna pa ett sidant sitt att deras integritet cch sjalvstindighet helt
skulle ga forlorad. I realiteten skulle detta betyda att initiativet att bilda
sma, sjilvstindiga bostadsrittsféreningar skulle beskiras och en konkur-
rensfaktor pA nu férevarande omréde elimineras. Liknande synpunkter
framhalls ocksa av handelskammaren for Orebro och Vistmanlands lin.

Vid valet av tillstindsmyndighet forordas hyresnimnderna — i likhet
med reservanternas forslag — av hovrdtten for Nedre Norrland, Hyresgas-
ternas riksforbund, HSB, Ostergéotlands och Sodermanlands handelskamma-
re, dritselkammaren i Kiruna, Konungariket Sveriges stadshypotekskassa
och Svenska bostadskreditkassan.

Svea hovrdtt och kommerskollegiet inviinder mot att tillstAndsgivningen
skall tilliggas hyresnimnden. Sérskilt géller detta enligt kollegiets mening
om samtidigt provningen av den ekonomiska planen skall bli kvar hos lans-
styrelsen. En provning av bada fragorna i samma instans synes kollegiet va-
ra att foredra.

Nagra remissinstanser finner ldnsstyrelsen vara den liampligaste till-
standsmyndigheten. Férslag hirom framféors av statens hyresrdad, Sveriges
fastighetsigareforbund, Sveriges advokatsamfund och handelskammaren for
Orebro och Vistmanlands lin. Hyresradet framhaller till en borjan att upp-
birandet av forskott bor bero pa sirskilt tillstand for att sédkerstélla att vill-
koren efterlevs. Tillstandsprévningen torde kunna begrinsas till kontroll av
att ekonomisk plan foér féreningen ar upprittad och mottagen av linsstyrel-
sen samt att foreskriven, godtagbar sikerhet finns. Kommer det i fortsétt-
ningen att for varje ort finnas hyresnamnd, anser hyresradet det i och for
sig mojligt att som reservanterna foreslagit lata hyresniamnd bli tillsyns-
myndighet. Den ifragavarande myndighetens beslut maste emellertid kunna
overklagas. Att i sidana fall som reservanterna tinkt sig anvinda det all-
manna domstolsvisendet med underriatt som forsta klagoinstans och kanske
mojlighet att fora drendet vidare till hovritt och hogsta domstolen forefaller
hyresriadet mindre lampligt. Hyresradet ifragasitter darfér om inte lanssty-
relserna, som anda har att ta befattning med den ekonomiska planen, aven
kan handha forskottsprovningen och férvara den lamnade sikerheten. Om
lansstyrelsen salunda blir tillstaindsmyndighet, 16ses enligt hyresradet full-
foljdsfragan automatiskt.

Vissa remissinstanser anser att den nya lagen dessutom bor uppta regler
om besitiningsskydd for forskottsgivare som tilltriatt den avtalade ligenhe-
ten. Skyddsregeln skulle hindra att forskottsgivaren stélls utan bostad, ifall
bostadsriitt inte kommer till stind och detta inte beror pa forskottsgivaren.
Uttalande hiarom gors av statens hyresrad, Hyresgdsternas riksforbund, HSB
och SACO. Hyresradet erinrar att avtal angiende upplatelse av bostadsratt
blir ogiltigt enligt 22 § bostadsrittslagen om upplételse skett i strid med be-
stimmelsen i lagen och skall fér sadant fall, om ligenheten tilltratts, anses
som om det i stillet foreligger ett hyresavtal. Motsvarande bestimmelse bor
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enligt hyresradets mening gilla om en forskottsgivare sedan han tilltrétt sin
lagenhet berittigats frantrdda sitt avtal med foreningen. Han bor alltsa i
fortsattningen vara tillférsakrad samma besittningsskydd som i allménhet
tillkommer hyresgést. Aven om detta kan f6lja av grunderna for 22 §, synes
det hyresradet angeldget for undvikande av oklarhet att en uttrycklig be-
stammelse hirom tas in i lagen. HSB framhdller att slutavrikning av bygg-
nadsforetag i praktiken inte kan ske forrdn nagot ar efter inflyttning i 1a-
genheten. Den situationen kan enligt forbundet da intraffa att forskottsgiva-
ren betalat forskott till en férening med till synes rimliga produktionsférut-
sattningar men att produktionskostnaderna vid avriakningen vida overstiger
vad som foérutsattes vid forskottsbetalningen. Enligt allménna rattsgrund-
satser torde forskottsgivare i sadant fall — eller i vart fall om de tillkom-
mande kostnaderna dr sa stora att den slutliga produktionskostnaden blir
oskalig — vara berittigad att frantridda sin forbindelse att teckna bostads-
riatt och att aterfa erlagt forskott. Forhallandet mellan forskottsgivaren och
féreningen i fraga om nyttjanderétten till ligenheten dr att bedéma enligt
hyreslagen. I och med att forskottet aterbetalas torde hyresférhillandet upp-
hora och forskottsgivaren vara skyldig avflytta fran Iagenheten. P4 hyres-
reglerad ort torde dock forldngning av hyresfoérhallandet kunna ske med
tilldmpning av 8 § hyresregleringslagen. Med hénsyn till férutsedd revide-
ring av hyreslagstiftningen och da det enligt forbundets mening kan te sig
obilligt att forskottsgivaren kan bli skyldig att utan eget forvdllande ome-
delbart avflytta, kunde det &vervigas att i bostadsrittslagen inféra bestim-
melse som i forekommande fall ger forskottsgivaren skiligt besittnings-
skydd. 22 § forsta stycket bostadsriittslagen synes enligt forbundet kunna
utgéra monster for sidan bestéimmelse. Eventuellt lagforslag hidrom bor
emellertid framliggas forst sedan kommittén behandlat rittsforhallandet
over huvud taget mellan forskottsgivare och férening som uppburit for-
skott.

Kommitténs forslag i ovrigt om redovisning och talan om aterfaende av
forskott lamnas utan erinran av remissinstanserna. Sveriges advokatsam-
fund framhaller dock att eftersom bestdmmelserna i 59 § bostadsrattslagen
om rostritt inte ér tvingande, skulle den i 22 b § foreslagna nya regelns syfte
mojligen kunna kringgas pa sa satt att den som bildat bostadsrittsforening
och latit uppféra byggnaderna genom honom nirstdende foretag visserligen
upplét bostadsratt men genom inséttande av foreningsmedlemmar med rost-
ratt men utan bostadsritt hindrade att talan vicktes inom sexménadersti-
den. Samfundet foreslar darfor att forskott endast far uppbéras, om for-
eningens stadgar inte innehdller undantag fran huvudbestdmmelserna i 59 §
bostadsrattslagen.

HSB:s bostadsrdttsforening Ostberga i Stockholm invander att tidsfristen
for viackande av talan mot moderforetaget vid domstol dr for kort. Enligt
foreningen dr det helt uteslutet att en frist pd sex ménader skulle vara



Kungl. Maj:ts proposition nr 161 ar 1968 29

lillriicklig annat #dn i undantagsfall. Den tillirddande foreningsstyrelsen
hinner inte pa denna tid siitta sig in i foreningens foérhallanden och fram-
stilla eventuella anspriak vid domstol. Dessa fragor kan vara av mycket
komplicerad natur. Foreningen forordar darfor att tidsfristen utstriacks till
Ivé dr. Dessutom anser foreningen att det bor stillas storre krav pa moder-
foretagets redovisning till dotterféreningen dn som nu ar brukligt. Av redo-
visningen bor bl. a. kriivas, att den avslojar bristande fondering och avskriv-
ning i forhallande till en viss minimistandard for de ar som forflutit efter
byggnationens firdigstillande fram till 6verlimnandet samt arten av for-
eningens uppgivna fordringar. FF6r att minska oldgenheter av denna art
{oreslar foreningen att anvisningar utfirdas av central statlis myndighet,
hur redovisning skall ske nér en férening 6verlimnas till de boende och ait
efterlevnaden av dessa anvisningar dvervakas centralt.

Kontroll av overlatelse av bostadsritt

Gillande rdit m. m. Enligt 8 § bostadsrattslagen far medlem i bostads-
riiltsforening inte uteslutas eller uttrdda ur foreningen sa linge han inne-
har bostadsritt. Om en bostadsriitishavare inte liangre kan eller vill utéva
sin bostadsriitt, kan han tillgodogora sig dess virde genom att lata bostads-
viitlen overgé till annan. Bostadsriittslagen innehéller ingen bestimmelse om
vilket viirde en bostadsriitt har eller hur ett sadant virde skall beriiknas. I
vissa bestimmelser (27 § andra stycket, 29 § andra stycket och 55 § forsta
stycket) anviinds dock uttrycket bostadsrittens verkliga viarde. Vad som
asyftas torde vara det virde som i en fri marknad kan erhéllas med hin-
syn till tillgdng och efterfrigan pa ligenheter av ifragavarande slag. Lagen
{Orutsiitier att ndmnda virde erhalls antingen genom att parterna triiffar
overenskomimelse hiirom (nyssndmnda bestdmmelser och 53 § forsta
stycket) eller, om sa inte sker, genom att virdet bestims av skiljemin med
mojlighet att dra tvisten om viirdet under domstols provning (samma be-
stdmmelser utom 53 §) eller genom att bostadsritten séljs pa offentlig auk-
tion (26 § tredje stycket och 53 § forsta stycket). For visst fall av inlésen av
bostadsritt (29 § bostadsriittslagen) kan i féreningens stadgar vara bestimt
savil i vilken ordning ldsenbeloppet skall bestimmas som hur det skall
beriaknas.

Sirskilda regler om oOverlatelse av bostadsritt finns i 5—11 §§ kontroll-
lagen. Bestimmelserna dr niirmast att se som ett komplement till den kon-
troll som lagen innehdller betriffande faststillandet av villkor for uppla-
telse av bostadsriatt. De syftar till att hindra att bostadsrittshavare vid éver-
latelse av bostadsritt mot vederlag utnyttjar bostadsbrist till ekonomisk
vinning eller att fastighetsiigare bildar bostadsriittsféreningar och 6verlater
ligenheter under bostadsriitt mot oskiliga avgifter. Overviirde som betingas
av brist pa ligenheter far saledes inte tas ut.
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Kontrollreglerna om Overlatelse av bostadsritt avser fall av frivillig dver-
latelse mot vederlag. Forviarv som sker pa exekutiv auktion limnas diremot
utanfér. Enligt 5 § kontrollagen ér Overlitelse mot vederlag géllande bara
om den godkinns av hyresndmnd. For att sddan prévning skall komma till
stand ir overlataren skyldig att inom viss tid anmila overlatelsen hos ndmn-
den. Forvirvare far inte antas som medlem i foreningen, forrin éverlatelsen
godkiints av hyresnimnden. Vidare ar det forbjudet att for dverlatelse av
bostadsritt motta, triffa forbehdll om eller begira ersittning utéver vad
som anges i det avtal som understiills hyresnimndens provning eller ta emot
hogre ersiittning édn hyresndmnden godkint. Overtridelse av bestammel-
serna kan medféra straffansvar.

Enligt 6 § kontrollagen far overlatelse av bostadsritt inte godkiénnas av
hyresnimnd, om ersittning skall utga med hégre belopp én som svarar mot
bostadsrittshavarens andel i féreningens behallna tillgingar. Har bostads-
ritten av sidrskild anledning hogre virde, far detta dock godkinnas. For att
hindra alltfor stor oenhetlighet i hyresndmndernas praxis vid faststillandet
av den tillatna viirdegridnsen har hyresradet bl. a. utfirdat vissa riktlinjer
f6r namndens prévning. En ndrmare redogorelse hirfor finns i kommitténs
promemoria (s. 82).

En annan viirderingsprincip dn kontrollagens tillimpas stadgemissigt el-
ler med stod av siirskilda virderingsregler av méanga bostadsrattsforeningar.
Sadana foreskrifter forekommer bl a. inom foreningar anslutna till HSB
och Svenska riksbyggen. I huvudsak innebér reglerna att bostadsratt inte
far overlatas mot hogre ersitining é&n som svarar mot det for ligenheten
betalade grundbeloppet (insatsen) jamte verkstillda amorteringar och an-
del i eventuella fonder. Enligt kommitténs uppskattning utgér antalet 14d-
genheter i sddana foéreningar 60—-70 % av alla for bostadsindamadl upplétna
bostadsrittsligenheter.

Tidigare reformkrav. Sedan borjan av 1950-talet har i riksdagen vickts ett
flertal motioner om slopande av O6verlatelsekontrollen. De motioner som
nirmast asyftas dr motionerna 1954:1:414 och II: 531, 1955:1: 390 och
II: 484, 1956:1:458 och II: 596 samt I:584 och II: 770, 1957:1: 223 och
I[: 270, 1959: 1: 404 och II: 489, 1961:1: 658 och II: 784 samt 1962: 1: 300
och II: 371. Yrkandena i motionerna har grundats pa att det inte borde vara
forbjudet for en bostadsrittshavare att ta ut det viarde som en bostadsritt
har i 6ppna marknaden. Detta ansags sirskilt befogat med hénsyn till den
stiindigt fortgaende penningvirdeférsdmringen. I vissa motioner, t. ex. 1956:
I: 584 och II: 770, 1957: I: 223 och II: 270 samt 1962: I: 300 och II: 371, pa-
talades vidare att bostadsriitishavarna genom kontrollen var i en sidmre
stillning #n figare av villor eller egnahem, eftersom dessa vid forsiljning av
sina fastigheter hade ritt att ta ut marknadspriset. En annan omsténdighet
som ansags tala for att regleringen slopas utgjorde det férhallandet att bo-
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stadsriattshavarna vid upphévande av kontrollbestimmelserna inte behdvde
frukta hyresstegring eller obefogade uppsdgningar. Det hivdades ocksa att
en friare 6verlatelsemojlighet skulle medverka till en storre rorlighet péa bo-
stadsmarknaden, vilket var sirskilt angelaget i bristorter.

Samtliga motioner har avslagits av riksdagen. Betridffande de ar 1962
viackta motionerna besléts dock att motionerna jamte utskottets utlatande
skulle 6verldmnas till kommittén.

Vad angar det i motionerna angivna skéilet att bostadsrattshavarna séir-
skilt pa grund av penningvirdeforsdmringen kommit att dsamkas betydande
ekonomiska forluster uttalade tredje lagutskottet i utlatande ar 1961 (nr 19)
att kontrollagen uppenbarligen inte lade hinder i vigen for att hiinsyn togs
till penningviardets forindring. Utskottets utlatande stir i 6verensstimmel-
se med departementschefens uttalande i 1943 ars proposition om fortsatt
giitighet av hyresregleringslagen och kontrollagen. Aven sporsmalet om bo-
stadsriattshavares och villadgares olika stidllning vid 6verltelse av sina res-
pektive bostider har belysts av tredje lagutskottet, bl. a. i utskottets utla-
tande Over motionerna vid 1956 och 1957 ars riksdagar (3LU 1956: 28 och
1957: 20). Utskottet hanvisade dari bl. a. till att ett mycket stort antal villa-
fastigheter var byggda med statliga 14n, i vilka foreskrevs att fastigheten
inte fick overlatas till hogre virde dn det ldnebeviljande organet medgav.
Frén praktisk synpunkt var dirfér de tvd boendeformerna ganska likviir-
diga. Samma instillning gav utskottet uttryck at i de utlatanden, som ut-
skottet avgav 6ver motionerna vid 1959, 1961 och 1962 ars riksdagar (3LU
1959: 15, 1961: 24 och 1962: 13).

Vissa svarigheter har vidare uppméirksammats betriffande efterlevnaden
av ifrigavarande kontrollbestimmelser. I nagra av de tidigare nimnda mo-
tionerna, t. ex. i motionerna 1956: 1: 584 och II: 770 samt 1962: 1: 300 och
IT: 371, ifragasattes salunda om inte regleringen uppmuntrat till oegentliga
forfaranden vid forsidljningar, bl. a. genom s.k. betalning under bordet.
Kontrollagen har ocksa kritiserats med utgangspunkt fran den mdojlighet
som lagen sjilv erbjuder att kringga kontrollen, nimligen genom att for-
silja en bostadsritt exekutivt. Fragan patalades i en interpellation vid 1951
ars hostriksdag (I: 31). Problemet férdes pa nytt fram vid 1965 ars riksdag
i motionerna I: 67 och II: 90. I motionerna yrkades att forsiag om sadan
andring av kontrollagen skulle utarbetas att berérda mdjlighet att kringga
lagen undanrdjdes. Med hinsyn {ill att bostadsréittskommittén skulle be-
handla frigan fann riksdagen motionerna inte bora foranleda néagon riks-
dagens atgard.

Kommittén. Som framgar av foregaende avsnitt foreligger inget behov av
generella bestimmelser om offentlig kontroll av bostadsrattsupplatelser se-
dan kontrollagen upphort att gélla. Diarmed bortfaller behovet av kontroll
av overlatelser av bostadsritt for att hindra att en reglering av upplatelser
kringgas.
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En fristdende dverlatelsekontroll kan emellertid tinkas for att ta till vara
savill foreningarnas intresse av att de blivande bostadsrittshavarna ir i
stand att ekonomiskt bidra till att foreningshusen och ligenheterna halls
i gott stind som det allminna intresset av att hindra oberittigade hojningar
av boendekostnaderna.

Det sirskilda intresse som foreningarna kan ha att utéva viss kontroll av
de ersdttningar som utgar vid overlatelser kan inte enligt kommittén moti-
vera att speciella bestimmelser infors om kontroll av 6verlitelser. Finner en
forening att det foreligger behov av siirskilda foreskrifter, bor den sjilv for
anstalta om sadana, t. ex. i form av stadgebestimmelser.

Nar det giller behovet av kontrollbestimmelser med hinsyn till det all-
minnas intresse av ait hindra hoéjning av boendekostnaderna foreligger
stora svarigheter att bestamma virdet pa en bostadsritt. Detta kan visser-
ligen anges som bostadsrittens andel i féreningens behalina tilighngar. Men
svarigheten ligger i att berdkna fastighetens verkliga virde.

Fran den boendes synpunkt kan bostadsrittens virde emellertid ocksa
ses som det kapitaliserade virdet av skillnaden mellan arsavgiften och hy-
ran for en likviardig hyresligenhet. Svarigheten ér da att jimféra arsavgif-
ter och hyror. Det bor i bada fallen vara fraga om priserna pi lang sikt och
man kan inte utan vidare rikna med att arsavgifterna i ett kooperativt fore-
tag och hyrorna i hyreshus kommer att utvecklas parallellt. Detta beror
bl. a. pd att Arsavgifterna i en bostadsrattsférening dr avhingiga av for-
eningens ekonomiska stédllning och berdknas efter foreningens sjialvkostna-
der, under det att hyrorna férutsitts folja ett allmént hyreslige. Vidare kan
det vara foremal for delade meningar vilken kapitaliseringsprocent som bor
viljas vid beridkningen av vérdet.

Den kontroll av hyrorna som innefattas i hyreslagstiftningssakkunnigas
forslag till hyreslag bygger pa att jimforelse skall ske med en tankt hyres-
niva och att hyresnidmnden skall ingripa endast om den begirda hyran ar
oskalig i forhallande till denna nivd. En motsvarande bedémning betrif-
fande bostadsritts virde skulle enligt vad nyss angetts komma att grundas
pa sd manga osdkra beddmanden att en betydande tolerans méste medges
betraffande vad som ar oskéiligt. Har finansieringen av foreningens hus skett
med hjalp av bostadslan enligt 1967 ars bostadsldnekungorelse, torde be-
riakningarna med hénsyn sirskilt till bestimmelserna om omfoérdelning i
tiden av rintebetalning och amortering i vissa fall kunna komma att ytter-
ligare forsvaras. En kontroll maste av dessa anledningar bli foga effektiv.

Behovet av kontroll av 6verlatelseersittningar beror naturligtvis ocksa pa
om bostadsridttshavarna kan antas fa mojligheter att ta ut inte godtagbara
ersiattningar. Pa en i huvudsak balanserad marknad torde risken hirfor
vara ringa med hinsyn sirskilt till de mojligheter en bostadssokande har
att vilja mellan olika former for upplatelse av bostdder och mellan olika
typer av bostadsrittsféreningar. Nir det giller att bedoma vilken risk som
finns i ort med bostadsbrist maste forst beaktas att flertalet bostadsriitts-



Kungl. Maj:ts proposition nr 161 ar 1968 33

lagenheter dgs av foreningar, som nu tilldampar vissa normer for bestdmman-
de av ersiatining vid overlatelse. Det kan ocksa antas att huvudparten av des-
sa foreningar dven sedan kontrollagen upphort att gélla kommer att striva
efter viss kontroll av ersittningarna. Betrdffande 6vriga foreningar far med
hénsyn till den friare bedémning av hyressidttningen som forslaget till ny
hyreslag innebdr vissa hdjningar av Overlatelseviardena godtas. Eftersom
den som har att betala ett kapitalbelopp torde vara mera kinslig for be-
loppels storlek 4n den som har att erlégga ett motsvarande belopp i form
av forh6jd hyra under en f6ljd av ar, kan det antas att utrymmet for att ta
ut oskiliga overlatelsebelopp blir begrinsat. Med hinsyn hartill kan det
knappast antas att en priskontroll vid bostadsrattsoéverlatelser har négon
uppgift att fylla.

Bostadsritt kan vidare inte helt jamstédllas med hyresratt. Den till tiden
obegriansade besitiningsritten och deltagandet i forvaltningen av foérening-
ens hus gor att bostadsritten fran vissa synpunkter kan jamforas med ett
egnahem. Beirdffande smahus har hittills forekommit viss dverlitelsekon-
troll, ndmligen i samband med 6vertagande av statliga lan. Denna kontroll
upphor emellertid med utgingen av ar 1967. Detta utgor yiterligare en an-
ledning att inte uppratthalla nagon priskontroll fran det allménnas sida
vid overlitelse av bostadsritt.

Kommittén anser darfor att en offentlig kontroll av bostadsrittsoverla-
telser inte behovs.

Remissyttrandena. Det dvervigande antalet remissinstanser tillstyrker fér-
slaget att slopa den offentliga kontrollen 6ver bostadsrittsoverlitelse eller
limnar det utan erinran. Till de remissinstanser som stéller sig positiva till
forslaget hor Svea hovrdtt, kommerskollegium, handelskamrarna, bostads-
styrelsen, statens hyresrdd, statens personalbostadsdelegation, linsstyrel-
serna i Stockholms, Uppsala, Kalmar, Malmdéhus, Géteborgs och Bohus och
Virmlands lin, Svenska stadsférbundet, Svenska kommunférbundet, Sve-
riges fastighetsigareforbund, Hyresgdsternas riksforbund, HSB, Svenska
riksbyggen, Byggnadsfirman Anders Diés AB, Svenska byggnadsentrepre-
norforeningen, Ndringslivets byggnadsdelegation, AB Bostadsgaranti, Stock-
holms bostadsforeningars centralférening ek. fér., Samarbetsdelegationen
for framjande av bostadsanskaffning dt statsanstdillda i Stockholm, Svenska
arbetsgivareforeningen, LO, SR, SACO, Sveriges advokatsamfund, Svenska
bankforeningen, Konungariket Sveriges stadshypotekskassa, Svenska bo-
stadskreditkassan och Svenska forsdikringsbolagens riksférbund. Sveriges
kommunalekonomiska forening tillstyrker forslaget under forutsitining att
en i stort sett balanserad bostadsmarknad rader.

Vissa remissinstanser delar kommitténs uppfattning att en priskontroll
vid bostadsrittséverlatelser knappast har nagon uppgift att fylla. Till dessa
hor Byggnadsfirman Anders Diés AB och Svenska byggnadsentreprenérfor-

3 Bihany till riksdagens protokoll 1968. 1 saml. Nr 161
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eningen. Foreningen tilldgger att det inte foreligger nagra rimliga motiv for
att vid en omarbetning av bostadsrittslagen, som avses fi en permanent
karaktir, inféra priskontrollerande bestdmmelser. Drétselkammaren i Upp-
sala framhéller att den provning av bostadsrittsoverlatelsernas virde som
avilar hyresnimnderna torde i nuvarande situation pi bostadsmarknaden
inte ha asyftad verkan. Svérigheten att réttsligen kontrollera ett 6verlatelse-
virde torde dessutom komma att 6ka genom inférandet av det system med
rantelan, som 1967 ars riksdag beslutal.

Liinsstyrelsen i Uppsala ldn beaktar sirskilt att det stora flertalet bostads-
rittsligenheter enligt kommitténs uttalande finns i hus tillhérande for-
eningar, som tillimpar normer for bestimmandet av bostadsritts virde vid
overlatelse, samt att svarigheterna att ange en riktig norm fér bestimman-
de av virdet alltid méaste bli stora. Aven Byggnadsfirman Anders Dios AB
pekar pa att det for bostadsrittsféreningarna sjilva kommer att finnas
mojlighet att i stadgarna ta in bestimmelser om foreningens egen kontroll
av overlatelsevirdena och hur de skall berdknas. Liknande synpunkter ut-
talas av Samarbetsdelegationen for frimjande av bostadsanskaffning dt
statsanstdllda i Stockholm. Delegationen tilligger att de befattningshavare
som omfattas av delegationens verksamhet ofta ir utsatta for forflyttningar
mellan olika stationeringsorter i landet. Vid foérflyttning frin mindre ort
till bristort kan svarigheter forekomma att avyttra insatslagenheter till det
pris som vederborande en ging erlagt.

Flera av de remissinstanser som tillstyrker kommittéforslaget anser att
bostadsrattssektorn bor anpassas till en i 6vrigt balanserad bostadsmark-
nad. Olika skil for denna stdndpunkt framfors. Skanes handelskammare
menar liksom kommittén att en bostadsrittshavares stidllning nirmast ar
att jamstdlla med villadgarens. Den nuvarande kontrollen av 6verlitelserna
innebir emellertid enligt handelskammaren att bostadsrittshavaren hindras
fran att tillgodogora sig den okning av det investerade kapitalet som &r en
foljd av bl. a. inflationen. Samtidigt far han sta hela risken for en eventuell
virdeminskning.

Aven Ndringslivets byggnadsdelegation — till vilkens yttrande Swveriges
fastighetsdgareforbund, Svenska arbetsgivareforeningen, Svenska bankfor-
eningen och Svenska férsikringsbolags riksféorbund ansluter sig — delar
uppfattningen att bostadsrittssektorn ar ett fran hyressektorn relativt fri-
stdende omride och har fran marknadssynpunkt nira anknytning till egna-
hemsomradet. I en balanserad bostadsmarknad riktar sig de bostadssékan-
des efterfrigan mot hyresldgenheter eller bostadsrittsligenheter/egnahem.
Avgorande for férdelningen mellan dessa bada sektorer ar bl. a. konjunk-
turbedomningar och tillging pa kredit. Eftersom nigon marknadsmaissig
anpassning av arsavgifterna i bostadsrittsforeningarna ej ar tankbar, tar
sig denna variation i efterfragan utiryck i en vixlande bendgenhet att 19sa
bostadsfragan genom kop av bostadsritt eller egnahem. Marknadspriset pa
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bostadsratterna skulle ocksd komma att variera. En anpassning till mark-
nadsmekanismen kan astadkommas endast om skillnaden mellan utgéende
arsavgift for en bostadsréttsligenhet och hyran fér en motsvarande hyres-
ligenhet far diskonteras och paverka bostadsrittens overlateisevirde. Kom-
mitténs stdndpunkt ar att overlatelsekontrollen kan slopas. Dirvid antar
kommittén att de bostadskooperativa riksorganisationerna aven framdeles
behéller bestimmelser om kontroll av att dverlatelsevidrdena inte overskri-
der den ursprungliga grundavgiften jamte gjorda amorteringar. Sidana
bestimmelser hindrar emellertid bostadssekiorn fran att anpassas till en
i 6vrigt balanserad marknad.

Fragan om verkan av normer i féreningsstadgarna for bestimmande av
bostadsriattens virde berors ocksd av Svea hovrdit och vissa handelskam-
mare. Handelskamrarna avstyrker att den statliga kontrollen évertas av de
bostadskooperativa riksorganisationerna medan hovriiten forutsatter att
kommittén i sitt forsatta arbete dgnar uppmérksamhet at de betydelsefulla
problemen kring denna friga.

Kommitténs forslag att slopa den offentliga kontrollen av bostadsritts-
overlatelser kritiseras av Hovrdtien for Nedre Norrland, stadskollegiet i
Stockholm och SABO. Ldnsstyrelsen i Norrbottens lin och drdiselkamma-
ren i Kiruna stiller sig tveksamma till lampligheten av att kontrollen pé
detta omrade generellt avskaffas. De anser att friagan bor ytterligare utredas
och dvervagas.

Hovrdgtten fér Nedre Norrland forklarar sig inte kunna instdmma med
kommittén att nagra sarskilda kontrollbestdmmelser inte adr behdvliga. Det
torde enligt hovratten vara en allmin erfarenhet att vid bostadsrittséver-
Iitelser i bristorter utan hansyn till gillande bestdmmelser alltfor ofta tas
ut ersittningar som maste anses otillborligt hoga. I vilken grad den av bo-
stadsbristen betingade efterfriagan inverkar pa prisbildningen menar hov-
raften framgar bl. a. av de mycket hoga kopeskillingar som i vissa fall
erhallits vid exekutiva forsaljningar av bostadsratt. Hovritten anser dérfor
att det for bristorternas vidkommande bor ordnas med négot skydd mot
oskéliga kopeskillingar vid 6verldtelser av bostadsratt. Det synes hovritten
bora Overvigas om inte ett ndjaktigt skydd mot oskiliga koépeskillingar
skulle kunna anordnas enligt ett system liknande det som féreslagits betraf-
fande provning av forstagangshyrorna. Det skulle alltsi innebéra att i detta
fall koparen kunde pakalla hyresnimndens prévning av kopeskillingens
storlek och att darvid ndmnden dgde nedsitta kopeskillingen om denna be-
fanns vara uppenbart oskélig.

Ocksa SABO uttalar sig for att en kopare av bostadsriatt — pé liknande
sitt som foreslogs i forslaget till ny hyreslag betriffande provning av s. k.
forstagangshyra — inom viss tid skulle kunna f& skiligheten i begird er-
sittning provad. SABO ifragasitter vidare hur féreningar, vilkas stadgar
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inte medger knapphetsbetingade ersittningar vid &verlatelse av bostads-
ratt, skall kunna kontrollera att deras normer f6ljs, om samhiillet inte ling-
re utévar nagon kontroll.

Stadskollegiet i Stockholm anser att den offentliga kontrollen inte i och
for sig bor leda till avvikelse fran den malsitining om den friare bosiads-
marknad som innefattas i forslaget till ny hyreslag. Forhallandena iir emel-
lertid annorlunda niir det géller orter med pétaglig bostadsbrist. Erfaren-
heterna i Stockholm har enligt stadskollegiet visat, att beredvilligheten att
erligga dven mycket hoga kapitalinsatser vid férvirv av bostadsritter ir
stor och s&lunda beniigenheten att betala Gverpriser storre éin vad som for-
modats. I motsats till vad kommittén foreslagit férordar dirfér kollegiet
att avvecklingen av kontrollagen i detta hinseende genomfdrs successivt
pé liknande sétt som férutsatts i friga om avvecklingen av hyresreglerings-
lagen samt att bestimmelser om kontroll av overlatelsepris inférs i bostads-
rittslagen i analogi med vad som forutsitts ske i den permanenta hyres-
lagstiftningen betrédffande hyreskontroll i orter med pataglig bostadsbrist.
Kontrollen bér dock begrinsas till att avse forhindrande av sddana dverpri-
ser p& bostadsritterna, som fran allmin synpunkt inte kan accepteras. Se-
dan bristsituationen pi marknaden inte lingre ar pataglig bér enligt kol-
legiet kontrollen upphora.

Forbud mot upplatelse av annan andelsriitt in bostadsritt

Gillande ritt m. m. Vid bostadsrittslagens tillkomst ansags féreningsfor-
men vara den naturliga for upplételse av ldgenhet under nyitjanderiitt for
obegransad tid. Forbud inférdes déarfor i 1 § tredje siycket bostadsriits-
lagen for annan an bostadsrattsforening att driva verksamhet med Andamal
som géller for bostadsrittsforening. Den som vid lagens ikrafttridande drev
sfdan verksamhet, gavs dock genom andra stycket overgiangsbestimmelser-
na ritt att fortsitta verksamheten beirdffande hus som da tillhérde honom.
Som kemplement till 1 § tredje stycket bostadsrittslagen stadgas i 113 § la-
gen om ekonomiska féreningar férbud fér ekonomisk forening med dndamal
att bereda bostider 4t medlemmarna att upplata ldgenhet under nyttjande-
ritt annorledes &n for bestdmd tid, om upplételsen inte sker under bostads-
ritt. Overtridelse av férbuden kan straffas med dagsbéter (63 § bostads-
ritislagen och 111 § lagen om ekonomiska féreningar).

Bostadsrittslagen inskrinker siledes inte ratten fér sammanslutning —
forening eller bolag — att upplata andelsritt som forenats med ritt att dis-
ponera ligenhet for begriinsad tid. Behovet av kontrollbestimmelser betrif-
fande sddana upplatelser ansiags emellertid nédvindigt for att uppna syftet
med hyresregleringslagen och kontrollagen. Nir kontrollagen inférdes ar
1942 forbjods i 11 § lagen att for upplatelse av andelritt i annan férening &n
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bostadsrattsforening eller i aktiebolag, varmed foljde ritt att besitta eller
hyra ligenhet, motta eller traffa avtal om ersitining utéver vad som fram-
gick av de for foreningen eller bolaget gillande bestimmelserna. Forseelse
mot paragrafen straffas med dagshdéter eller fingelse.

Genom 1945 &rs #dndring i kontrollagen skirptes forbudet yiterligare.
Under aren nirmast efter 1942 ars kontrollag upptridde niamligen pa bo-
stadsmarknaden nya former av bostadsféreningar. Dessa var organiserade
som bostadsrattsforeningar men med den skillnaden att ldgenheterna upp-
lits 4t medlemmarna pa begransad tid. I en del fall hade bostadsforening-
ens form valts for att kringga priskontrolien pa bostadsmarknaden, men i
vissa fall hade formen tillampats pa grund av de praktiska svarigheterna vid
genomforande av bostadsriittsféreningar, bl. a. dréjsmélet med godkiannande
av ekonomiska planer. Efter 1945 &rs lagiindring far forening, som inte ir bo-
stadsrattsforening, eller aktiebolag inte utan hyresnamndens tillstand upp-
lata andelsratt varmed foljer ritt att besitta eller hyra ligenhet. Traffas i
strid med denna bestimmelse vid upplatelse av ligenhet férbehall om for-
varv av sadan andelsritt, far forbehéllet inte géras gallande mot den till
vilken ldgenheten upplatits. For redan bildade foreningar eller aktiebolag
foreskrevs vissa Overgdngsbestimmelser. De innebar i huvudsak ratt att
fortsitta den tidigare verksamheten.

Négra niarmare uppgifter om antalet bostadsféreningar, hostadsaktiebo-
lag eller handelsbholag (kommanditbolag) av det nu aktuella slaget finns ej.
Enligt utredningen for 6versyn av lagstiftningen om ekonomiska foreningar
uppgick antalet bostadsféreningar vid ulgangen av ar 1946 till 5 610 (SOU
1949: 17 s. 62). Ett betydande antal av dessa féreningar torde dock ha av-
sett sarskilda rattssubjekt, som bildats av enskilda personer och foretag for
forvarv av fastigheter i och for uthyrning av ligenheter. Dessa féreningar
har emellertid efter hand i stor utstrickning upplosts. T stillet har enligt
uppgifter till kommittén enskilda personer och féretag bildat handelsbolag
eller kommanditbolag for sadana ej kooperativa bostadsforetag, for vilka
man tidigare i stor utstrickning valde féreningsformen. Enligt kommittén
torde vidare knappast nagra bostadsféreningar ha bildats under de senaste
decennierna, framst med hiansyn till innehallet i kontrollagen och lagen om
ckonomiska foreningar. Antalet bostadsaktiebolag dter var vid tiden for ho-
stadsriittslagens tillkomst inte fler #n omkring 30. Bildandet av sadana bo-
lag syntes d& ha avstannat (SOU 1928: 16 s. 22 och 67).

Kommittén. Efter tillkomsten av bostadsrittslagen har i viss utstrick-
ning bildats ekonomiska foreningar och aktiebolag med dindamal att &t med-
lemmarna och aktiedgarna upplata ligenheter for begrinsad tid. Under se-
nare tid har dven bildats handelsbolag (kommanditholag) fér att férvirva
och férvalta fastigheter samt lata bolagsménnen disponera lagenheter i fas-
tigheterna. Fastdn upplatelser av ligenheter i sistnidmnda foretag alltid for-
enats med skyldighet att i ndgon form sétta in kapital i féretagen, har dessa
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inte varit underkastade nagon kontroll motsvarande den som giller for bo-
stadsratisforeningar eller andelsratter i andra ekonomiska foreningar eller
bolag. En bostadssékande torde ofta vara okunnig om skillnaden mellan de
olika foretagsformerna. Manga génger synes den bostadssdkande ha varit
nojd med att veta att han enligt foreningens stadgar, bolagets bolagsord-
ning eller det sirskilt triffade hyresavtalet tillforsdkrats ritt till lagenheten
under avsevard tid, t. ex. 25 ar.

Enligt kommitténs mening foreligger inget verkligt behov inom bostads-
marknaden att lata forening eller aktiebolag upplata andelsritter varmed
foljer ratt att for begrinsad tid besitta eller hyra ligenhet avsedd att helt
eller till inte ovasentlig del anvéndas sdsom bostad (bostadsligenhet). Med
hinsyn till att de insatser, som hir kommer i fraga, dr sa stora alt de for
flertalet bostadssdkande uigor en avseviird del av deras ekonomiska tillgang-
ar finner kommittén det nodviindigt att lagen innehaller forbud att driva
verksamhet, som nu nimnts. Bestimmelse hirom foreslar kommittén skall
tas in i ett nytt fjarde stycke i 1 § bostadsrittslagen.

Anledning saknas diremot att i detta sammanhang infoéra férbud for nu
namnda sammanslutningar att upplata andelsratter varmed foljer ratt till
andra ligenheter dn bostadsligenheter. Kommittén foreslar for nirvarande
inte heller nigra sirskilda regler for handelsbolags (kommdanditbolags)
verksamhet i nu aktuella avseenden eller betraffande 6verlatelser av ideella
andelar. Overlatelse av andelsrdtt i forening eller bolag av hyresratt till
lagenhet var for sig forbjuds inte heller i forslaget. Med avseende pa vill-
koren for nyttjanderitten géller i sadant fall bestimmelserna om hyra.

Kommittén foreslar vidare en kompletterande bestimmelse i 63 § bostads-
riitslagen att den som &t annan upplater andelsritt som avses i det fore-
slagna fjarde stycket till 1 § eller som foranleder sddan upplatelse skall
kunna démas till boter.

Forbudet mot upplatelser av andelsratter varmed fo6ljer till tiden begran-
sad ritt att besitta eller hyra bostadslidgenhet bor enligt vanliga regler for
lagstiftning inom civilrattens omrade inte fa tillbakaverkande kraft. Fore-
tag som redan vid tiden for den foreslagna bestimmelsens ikrafitradande
upplatit andelsratt varmed foljer nyssndmnda ritt till bostadsldgenhet i hus,
som da tillhor foretaget, foreslas kunna fortsatta sin verksamhet betriaffande
dessa hus. Vilkinda kooperativa foéretag som har annan form for sin verk-
samhet An bostadsrittsformen forutsitts dessutom kunna erhélla tillstind
av Kungl. Maj:t att fortsitta sin verksamhet i friga om hus, som foretaget
anskaffar efter det att nya lagen tritt i kraft. Har sddan ansdkan ingivits
fore bestaimmelsens ikrafttradande bor foreningen eller bolaget fa fortsiita
sin verksamhet i avvaktan pa Kungl. Maj :ts beslut.

Remissyttrandena. Kommitténs {orslag om forbud mot upplatelse av an-
nan andelsriitt in bostadsriitt tillstyrks eller ldimnas utan erinran av en klar
majoritet av remissinstanserna. Till dessa hor Svea hovrdtt, hovrdtten for
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Nedre Norrland, kommerskollegium, vissa handelskammare, bostadsstyrel-
sen, majoriteten av statens hyresrad, linsstyrelserna, Svenska stadsférbun-
det, Svenska kommunforbundet, AB Bostadsgaranti, Stockholms bostads-
foreningars centralférening ek. for., LO, SR, SACO, Sveriges advokatsam-
fund, Konungariket Sveriges stadshypotekskassa, Svenska bostadskredit-
kassan och Svenska byggnadsingenjorers riksforbund. Sveriges kommunal-
ekonomiska férening uttalar att nagon anledning inte synes finnas, vare
sig ur utvecklings- eller rationaliseringssynpunkt, att skapa alternativa
mojligheter i avseende pa annan form av andelsriitt. Aven LO anser ati ni-
got verkligt behov av en verksamhet av annat slag inte finns. Svenska riks-
byggen forklarar ati det, {6r att trygga en sund utveckling f6r bostadsritts-
foreningarna, &r nodvindigt att lagen inte skall kunna kringgas genom att
foretag kan komma till stand och driva likartad verksambhet, utan att vara
underkastade de bestimmelser som giller for bostadsrittsforeningar. Drai-
selkammaren i Malmé framhéaller de risker f6r missforstind om upplitel-
sens rittsliga innebord, som annars litt kan uppkomma.

Négra remissinstanser stdller sig emellertid tveksamma till kommittéfor-
slaget. Enligt Byggnadsfirman Anders Diés AB ir fragan f.n. av mycket
liten betydelse, i all synnerhet i en balanserad marknad. Bostadsrittslagen
innehdller redan en forbudsbestimmelse i vad giller upplatelse f6r obegrin-
sad tid. Kommitténs forslag att utvidga forbudet till att dven omfatta upp-
latelse av annan ritt dn bostadsritt till bostadsligenhet for begrinsad tid
anser bolaget inte dr motiverat med hinsyn till ati det torde ske i mycket
ringa omfattning. Nagra speciella oliigenheter av sddan upplételse kan enligt
bolaget inte heller pavisas och bostadskonsumentens ekonomiska insats
torde inte bli storre én vid upplatelse med sddan bostadsritt, som tillkom-
mit utan statlig belaning.

Flera av de remissinstanser som tar avstand fran forslaget kritiserar kom-
mitténs uppfattning att det inte skulle foreligga nagot verkligt behov av att
lata forening eller aktiebolag upplita andelsritt med ritt att for obegriin-
sad tid besitta eller hyra bostadsligenhet. Svenska byggnadsentreprendorfor-
eningen framhéller att det ur kommitiéns uttalanden inte kan utlisas att
andringsforslaget skulle vara motiverat for att undanrdja ndgon oligenhet
pa bostadsmarknaden. Foreningen delar kommitténs uppfattning att bo-
stadsrittsformen — i varje fall som regel — biist tillgodoser ligenhetsinne-
havarnas beriittigade intressen vid samidgande av bostadshus. Det kan dock
inte bortses fran att det fran andelsigarnas synpunkt kan foéreligga vil-
grundade motiv dven for andra former av samverkan. Exempelvis upplats
i manga fall rad- och kedjehus och iven friliggande smahus inte i bostads-
rittsform utan genom en kombination av enskilt d4gande och ekonomisk {or-
ening, dir den ekonomiska féreningen tillkommit fér férvaltningen av ge-
mensamma anliggningar inom bebyggelseomradetl. Likas& foreligger exem-
pel pa samigande dir ligenhetsinnehavarna frangatt bostadsrittsformen av
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finansiella och skattetekniska skil. Aven om foreningen salunda vill bereda
bostadsritisformen en viss sirstidllning néir det géller samigande av bo-
stadshus, sa stiller sig foreningen tveksam {ill férslaget alt skapa denna
sarstillning genom att forbjuda andra former av besittningsritt. Bostads-
rittsformen bor vinna sitt anseende genom administrativt ldtthanterliga
bestdmmelser och det fortroende bostadsriattshavarna tillméter bostadsritts-
lagens riittsskydd. Sannolikheten talar dessutom for att boendet i framti-
den i 6kad utstrdckning blir kombinerat med servicefunktioner och kom-
mersiella anordningar for att frimja bostadsinnehavarens komfort. I den
man saddana boendeformer inte kan inpassas i bostadsrittslagens bestimmel-
ser, bor mojligheten std oppen att 16sa samigandeproblemen genom olika
andra former av samverkan.

Aven tvd ledamdter av statens hyresrdd forklarar sig med hinsyn till kra-
vet pa serviceanliggningar inte kunna godta kommittéforsiaget. I en fram-
tida bostadsproduktion kan behov uppkomma av andra former av samagan-
de eller gemensamhetsanliggningar. Okade krav pa serviceanliggningar av
olika slag, sasom barndaghem, restaurang, servicecentral och dylikt kan
komma att medféra behov av samgéende i annan form dn bostadsrattens.
Med hiinsyn hirtill och da det dr angeliget att genom olika former av sam-
iigande soka stimulera bostadssparandet kan det inte vara rikiigt att for-
bjuda andra former av samgdende.

P4 liknande skil stiller sig flera remissinstanser tveksamma till det fore-
slagna forbudet mot andra former av andelsritt. Dessa dr handelskamma-
ren for Virmlands lin, Dalsland och Bohuslin, Byggnadsfirman Anders
Diés AB, Ndaringslivets byggnadsdelegation, Sveriges fastighetsigareférbund,
Svenska arbetsgivareféreningen, Svenska bankféreningen och Svenska for-
sidkringsbolags riksférbund. Stockholms, Smdlands och Blekinge och Got-
lands handelskammare anser att det ingalunda dr sjilvklart att andra for-
mer av samiigande fin bostadsritt inte skulle kunna ifrdgakomma. Enligt
handelskamrarna kan det i och for sig tdnkas att aktiebolag och andra
associationsformer i vissa fall skulle vara limpligare dn bostadsrittsfor-
eningarna och att pa s sitt en 6kad stimulans av bostadsproduktionen skul-
le kunna uppnés. Handelskamrarna avstyrker dirfor det foreslagna for-
budet.

Aven HSB avstyrker forslaget. Enligt forbundet har kommitién inte over-
tygande visat att tillriickliga skil foreligger for att inféra elt principiellt
sett sa langlgaende forbud.

Stockholms Kooperaliva bostadsférening ek. for. framhéller att det fore-
slagna tilligget i 1 § inte tydligt anger om ett forfarande av en forening att
kriva lan for réitten att erhilla ligenhet skall anses jimstilld med upplatan-
de av andelsritt. Foreningen hemstiller, att det foreslagna tilldgget i para-
grafen formuleras sa att det tydligt framgéar att en sadan forenings verk-

samhet inte inskranks.
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Forslaget om sirskilda Gvergingsbestimmelser betriiffande féreningar
eller bolag, som fore lagens ikrafttridande upplatit annan andelsritt in bo-
stadsridtt, har ej foranlett nagot siirskilt uttalande av remissinstanserna.
Bara HSB anmirker mot ati de foreslagna dvergangsbestiimmelserna skulle
ge vissa foreningar en i den ekonomiska foreningsrorelsen unik och princi-
piellt betinklig sirstillning. Foérbundet avstyrker diarfor férslaget till dis-
pensmdojlighet enligt sista stycket 6vergangsbestimmelserna.

Departementschefen

Inledning. Den ar 1930 tillkomna bostadsriatislagen innehaller regler som
syftar till att hindra att sddana bostadsrittsféreningar bildas som saknar
forutsdtiningar att driva en framgangsrik verksamhet. Hirigenom bereds
allménheten skydd mot osunda bostadsféretag. Huvudinnehallet i de nimn-
da reglerna ér féljande. Innan bostadsritt upplats och tilltradesbelopp upp-
bérs, skall en ekonomisk plan for foreningens verksamhet ha upprittats och
motlagits av linsstyrelsen. Hirigenom blir den bostadssékande i tilifille att
prova forutsitiningarna for foretagets ekonomiska verksamhet och bilda sig
en uppfattning om de utgifier han tar pa sig. For alt ytterligare tillvarata
den bostadssdkandes intresse foreskrivs aft tva trovirdiga min skall intyga
att planen enligt deras omdo6me vilar pa tillférlitliga grunder.

Under 1930-talet torde bestimmelserna om bostadsritt ha fungerat viil.
Krisférhallandena under andra virldskriget medforde emellertid vissa #ind-
ringar i forhéllandena. Byggnadsproduktionen avstannade nistan helt i bor-
jan av 1940-talet. Risken for ett efterfragedvertryck pa bostadsmarknaden
var uppenbar. Nir produktionen ater kom i gang, var det ekonomiska liget
alltjimt osikert. Byggnadskostnaderna steg successivi och storsta delen av
bostadsbyggandet finansierades med statligt stod.

For att hindra oberittigade hdjningar av boendekosinaden infordes ar
1942 hyresregleringen. Huvudvikten vid regleringen lades vid férhallan-
dena p& hyresomradet. Hyresregleringslagen avsag i forsta hand att reglera
hyrans storlek samt att ge besittningsskydd at hyresgisten genom tvangs-
forlingning av hyresavtal. Som ett komplement till hyresregleringen tili-
kom den s. k. kontrollagen. Genom denna lag, som alltjimt giller, utdvas
kontroll av grundavgifter och 6vriga avgifter vid upplatelse av bostadsritt
samt av priset vid overlatelse av sadan ritt. Vidare férbjuds forening, som
inte dr bosladsriitisforening, eller aktiebolag att utan tillstand upplita an-
delsritt varmed foljer ritt ait besitta eiler hyra ligenhet. Hyresregleringen
och bostadsrittskontrollen handhas av kommunala hyresnimnder. Dessas
beslut kan 6verklagas hos statens hyresrdd, som utgér den centrala myndig-
heten p& omradet.
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Med borjan under senare delen av 1950-talet har en viss avveckiing av hy-
resregleringen genomforts i etapper savil regionalt som kategorimissigt. I
moisvarande méan har avveckling ocksa skett av bostadsrittskonirollen. For
de orter dir bostadsrittskontrollen inte dr upphévd giller kontrollagen till
utgangen av ar 1968.

Under innevarande ar har en genomgripande reform genomférts pa hy-
resrittens omrade. Genom #ndringar i hyreslagen, vilka trider i kraft den
1 januari 1969, infors bl. a. forstirkt besittningsskydd och lagstadgad bytes-
ritt for bostadshyresgiist. Vad betriffar hyressiittningen infors hyresspéarrar
som syftar till att skydda hyresgisten mot bristbetingade hyreshojningar.
Samtidigt har emellertid hyresregleringen forlingts t.o. m. den 31 decem-
ber 1971 i orter dir regleringen nu giller. Pa sadan ort kan alltsa det all-
minna hyresliget inte dndras i annan méan in som féljer av hyresregle-
ringslagens bestimmelser om kompensation for 6kade omkostnader for fas-
tighetsforvaliningen. Det iir vidare forbjudet for hyresvirden att ta emot,
triffa avtal om eller begira hogre hyra én den faststillda. Ett betydelsefullt
undantag fran hyresregleringen giller betriffande ligenheter som firdig-
stiillts efter utgangen av ar 1968. For hyrorna i dessa ligenheter skall hyres-
lagens bestimmelser gilla. Vad angar forfarandet i hyresmal overtar stat-
liga, regionala hyresnimnder de nuvarande kommunala ndmndernas ar-
betsuppgifter. Som besviirsinstans i friga om irenden enligt hyresreglerings-
lagen bibehalls hyresridet.

Reformen pa hyresomradet aktualiserar frégan om bostadsrattskontroi-
len. Bostadsriattskommittén har i en promemoria behandlat de atgirder som
anses nodvandiga vid ett upphidvande av bostadsrittskontrollen. Forslaget
ir avgivet under forutsitining att hyresregleringen avvecklas vid samma
tillfalle. Promemorian behandlar tre huvudfragor, ndmligen kontrollen av
upplatelse av bostadsritt, kontrollen av 6verlitelse av sddan ratt och fragan
om foérbud mot upplételse av annan andelsritt dn bostadsritt. 1 anslutning
till reglerna for upplitelse av bostadsritt tar kommittén ocksd upp fragan
om uppbérande av forskott pa avgift for bostadsritt. Kommittén foreslar
att kontrollen av bostadsrittsoverlatelse upphévs. For de oOvriga fragorna
foreslas sirskild lagstiftning som inordnas i den nuvarande bostadsratts-
lagen.

Kommitténs utgdngspunkter for forslaget och de olika frdgornas 16sning
godtas av det stora flertalet remissinstanser. Fran nagra hall gors dock
gillande att bostadsriittskontrollen bor upphivas genast och utan samband
med forhallandena pa hyresomradet. Starkt skiljaktiga Asikter framfors
om kommitténs forslag till 16sning av frigan om bestadsrattsférenings ritt
att uppbéira forskott.

Flera skil talar enligt min uppfattning for att ta upp fragan huruvida
bostadsriattskontrollen nu kan avvecklas. Som nidmnts innebdr reformen av
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hyreslagstiftningen att hyresregleringen inte kommer att omfatta sadana
hus som firdigstills efter utgngen av ar 1968. I anslutning till detta stall-
ningstagande uppkommer fragan om nagon kosinadskontroll behdvs i fraga
om upplatelse av bostadsritt. Behovet av offentlig kontroll kan sattas i fraga
daven niir det galler overlitelse av bostadsritt. I det sammanhanget bor
observeras att foreningarna har mojlighet att i sina stadgar inféra bestim-
melser om begrinsning av vederlaget vid overlatelse av bostadsratt. Stadge-
bestimmelser med sadant innehill forekommer i fraga om flertalet bostads-
rittsforeningar. Vidare har den overlatelsekontroll, som forekommit be-
traffande smahus vilka finansierats med statligt stod, avskaffats med ut-
gngen av ar 1967.

Under hinvisning till det anforda anser jag att en avveckling av bostads-
riattskontrollen nu bor overvigas. De fragor som dirvid behover narmare
behandlas dr upplatelsekontrollen, kontrollen av overlatelse av bostadsratt
och férbudet mot upplételse av annan andelsritt 4n bostadsratt.

Upplatelsekontrollen. Bostadsratt far enligt 11 § bostadsrattslagen inte
upplatas forrin ekonomisk plan for foreningens verksamhet upprattats av
foreningens styrelse och mottagits av linsstyrelsen. Upplatelse far ske bara
at den som i viss nirmare angiven ordning tecknat sig for bostadsritt. Den
ekonomiska planen skall vara forsedd med intyg av tva trovirdiga man att
den vilar pa tillférlitliga grunder. Den ene av intygsgivarna skall i sarskild
ordning ha forklarats behérig att utfirda sidant intyg. Planen kan upp-
rittas som kalkyl. Linsstyrelsens granskning av planen inskrénker sig till
en formell kontroll av att behdvliga handlingar uppfyller de i lagen fore-
skrivna villkoren.

Kontrollagens bestimmelser har i visentlig grad modifierat bostadsritis-
lagens system for upplatelse av bostadsritt. I 2 § kontrollagen anges att
hyresnimnd méste ha godkidnt den ekonomiska planen, innan den far tas
emot av linsstyrelsen. Nimndens provning, for vilken narmare regler finns
i 3 §, avser framfor allt kontroll av att de avgifter som tas upp i den eko-
nomiska planen inte ér for hoga med hinsyn till den kontroll av bostads-
kostnaderna som sker genom hyresregleringen. Hyresndmndens provning
tar diremot inte direkt sikte pa den ekonomiska planens hallbarhet och
frigan huruvida avgifterna ar tillrickliga for att foretaget skall ga ihop.
Den egentliga provningen av planens vederhéftighet aligger intygsgivarna.

For hyresnimndens granskning av den ekonomiska planen anses det inte
vara tillrickligt att planen utgér en kalkyl utan planen méste goras upp pa
grundval av de verkliga kostnaderna sedan dessa blivit kdnda och den slut-
liga finansieringen ordnats. Detta leder till att planen inte kan ges in till
linsstyrelsen forran langt efter det att huset blivit fardigt och ligenheterna
tagits i anspak av bostadsratishavarna. Dirmed fordrojs ocksa upplatandet
av bostadsriitt. For att undanrdja oligenheten av detta har i 4 § andra
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stycket kontrollagen oppnats mojlighet for forening att efter hyresnimn-
dens medgivande ta upp forskott pa avgift eller annat vederlag for bostads-
ratt.

Kommittén féreslar nu att hyresnamndens kontroll av den ekonomiska
planen skall upphéra. Den ekonomiska planen skulle pd si sitt &ter kunna
grundas pa en kalkyl och fa den karaktir som avses i bostadsrittsiagen. Hiir-
igenom skulle bostadsriitt kunna upplatas pa ett betydligt tidigare stadium
an som nu kan ske.

Remissinstanserna framhaller genomgéende den stora betydelsen for s&-
vil foreningen som bostadsrittshavaren av att bostadsritt kan upplatas pa
ett sé lidigt stadium som mojligt av foreningens verksamhet. En klar remiss-
majoritet godtar kommitténs forslag och anser att nagon kontroll 6ver upp-
latelse av bostadsritt utover bostadsréttslagen inte &r behvlig. Bara ett par
remissinstanser ar kritiska mot kommittéforslaget. De menar att den sir-
skilda avgiftskontroll som hyresndmnden verkstiller enligt kontrollagen
inte kan undvaras. Samma skydd mot otillborligt hoga kostnader bor finnas
tor bostadsrittsligenheter som for hyresligenheter. Risk foreligger annars
for bl. a. att bostadsproducenterna finner det mera fordelaktigt att bygga
bostadsrittshus én att bygga hyreshus.

For egen del ser jag pa saken pa foljande siitt. Som redan ndmnts an-
sluter sig reglerna i 2 och 3 §§ konirollagen néra till de bestammelser som
enligt hyresregieringslagen giller betrdffande kontrollen av hyrornas stor-
lek. Framst avsdgs med upplatelsekontrollen att hindra att en hyresvard
soker undvika hyresregleringen genom att bilda en bostadsriatisforening
och darefter upplata bostadsritt till ligenheterna. Savitt avser nyproduk-
tionen dr emellertid situationen numera sadan att det knappast finns nagon
mojlighet for bostadsproducenten ait erhalla biitre ekonomiskt utbyte ge-
nom att upplita hostadsritt i stillet for att hyra ut ligenheterna. Jag vill
ocksd framhdlla att de allménnyttiga och bostadskooperativa féretag som
tillimpar sjilvkostnadsprincipen i sin verksamhet svarar fér den alldeles
overvigande delen av bostadsproduktionen avseende flerfamiljshus och att
nigon forskjutning mot 6kat privatfinansierat byggande inte ir att vinta.
Genom reglerna i den nya hyreslagen har hyresgisten erhallit ett biittre
utbyggt besittningsskydd. Mojligheten foér en hyresviard att ombilda ett
dldre hyreshus till bostadsrittsforening i syfte att kunna ta ut hégre kost-
nader har ddrmed minskats och det finns darfor inte nigon anledning att
befara att en sidan ombildning kommer ait ske i nigon niémnvird omfati-
ning. Nagot behov av att behalla foreskrifterna i kontrollagen av denna
anledning kan darfor inte anses foreligga. P4 grund av vad nu har sagts
anser jag mig kunna godta kommitiéns forslag att hyresndmndsprovning av
den ekonomiska planen enligt 2 § kontrollagen skall upphdéra att gilla.

Fordelen med att den ekonomiska planen ater kan upprittas i form av en
kalkyl och att dirmed definitiv bostadsrittsuppléatelse kan ske tidigare én
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som nu #r mojligt pd hyresreglerade orter giller frimst bostadsriittsfor-
eningar som bildas av personer som sjiilva skall bo i féreningens hus. For-
eningar som bildas pa detta sitt forekommer dock numera bara i mycket
liten utstrickning. Det helt 6verviigande antalet bostadsrittsforeningar bil-
das av enskilda eller sammanslulningar som dr verksamma {or att tillhanda-
hélla bostéder och andra légenheter i stora foretag av kooperativ natur. Un-
der de inledande skedena skots dessa foreningar utan nagon i varje fall
direkt kontroll eller tillsyn av dem som skall ha ligenheter i foreningens
hus.

Kommittén utgar fran att detta forfaringssatt kommer att tillimpas ocksa
i framtiden. Ett praktiskt handhavande av foreningens angeliigenheter un-
der den tid foreningshuset uppfors ér enliglt kommittén svart att forena med
ett system enligt vilket de bostadssékande blir bostadsrittshavare och dir-
med ocksd medlemmar i féreningen under detta tidiga skede av foreningens
verksamhet. Méjligheten att tréffa férhandsavtal om bostadsritt och ta upp
forskott pad avgifter for bostadsritt innan sidan ritt upplats bor dérfor
finnas kvar éven efter det att kontrollagen upphért. En sidan ordning krii-
ver emellertid enligt kommittén vissa sirskilda bestdmmelser.

Kommitténs asikt delas av s goit som samtliga remissinstanser. Ingen
har uttalat att det rddande férfaringssittet med ett i forhéllande till for-
eningen fristiende organ som uppfér foreningens hus och sjilv handhar
féreningens angeléigenheter under byggnadsskedet bor upphora. Remissin-
stanserna framhaéller ocks4 genomgéende betydelsen for féreningen av att pa
detta stadium fa ingd férhandsavtal och uppbiira forskott. Bara nagra re-
missinstanser anser att sirskilda bestimmelser inte dr pakallade.

Enligt bestimmelserna i bostadsriittslagen ikldder sig en bostadssékande
inte nagra forpliklelser forrin han tecknar sig pa teckningslista. Detta fér-
utsaites vid lagens tillkomst kunna ske i samband med inflyttning i ligen-
heten. Enligt tidigare motivuttalanden (prop. 1945: 371 s. 31 och 47) anses
det inte tillAtet enligt bostadsrittslagen att ingd férhandsavtal om bostads-
ratt och uppbira férskott pa blivande grundavgift. I kontrollagen inférdes
ett uttryckligt forbud mot uppbérande av férskott. Samtidigt 6ppnades méj-
lighet for hyresndmnd att ge tillsténd till att férskott uppbirs.

Forfarandet att ingd férhandsavtal och betala férskott lang tid innan bo-
stadsriitt upplats har under senare tid tillimpats i allt storre utstriickning.
Négon anledning att nu bryta denna utveckling féreligger enligt min mening
inte. Som kommittén och atskilliga remissinstanser framhallit ges pa detia
sitt mojlighet till ett rationellt byggande. Fér byggnadstéreiagets finansie-
ring dr det dven av stor betydelse att kunna ta upp forskott P4 bostadsritts-
avgifterna. Mojligheten att uppbira férskott utan att den bostadssékande
behover bli medlem bor dirfér behallas och utstrickas att gilla hela landet.
Regeln bér dock utformas som ett uttryckligt forbud mot att uppbira for-
skott, om inte vissa sirskilda i lagen angivna villkor uppfylls.
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Nir det giilller den nirmare utformningen av de villkor som bor gilla for
uppbirande av forskott féreligger skilda forslag. Enligt kommitténs me-
ning bér som forsta villkor foreskrivas att forskott inte far tas upp forran
ekonomisk plan for foreningens verksamhet upprittats och mottagits av
linsstyrelsen. Forskottsgivaren bor emellertid dven beredas skydd mot att
inbetalt kapital gar forlorat och dessutom erhalla vissa garantier betréffan-
de anskaffningskostnaderna och finansieringsvillkoren for féreningens hus.
Kommittén foreslar dirfor att forening far uppbéra forskott endast om den
av foretag, som godkints av Kungl. Maj:t, fatt utfistelse att foretaget gent-
emot foreningen svarar fér att anskaffningskostnaderna och finansierings-
villkoren for foreningens hus inte dr oskiliga. Tva reservanter forordar en
annan 16sning. Enligt deras mening uppnas tillricklig kostnadskontroll ge-
nom anknytning till villkoren fér den statliga bostadslanegivningen. Reser-
vanternas forslag innebir i huvudsak féljande. For statsbelanade projekt
bér godtas den prévning som gors av det lanebeviljande organet som till-
ricklig kontroll av att projektet har vederhiiftiga produktionsforutsatt-
ningar. For dvriga projekt bor en motsvarande provning anordnas och ut-
ovas av intygsgivare. Dirutéver bor sérskild sdkerhet stiillas for att forskott
inte gar forlorat.

Kommitténs forslag har vid remissbehandlingen fatt ett blandat mot-
tagande. Kritik riktas mot systemet med tillstindsgivning av Kungl. Maj:t.
Flera remissinstanser ifragasiitter ocksa behovet av en offentlig kostnads-
kontroll.

Kommittémajoritetens forslag innebir att en relativt ldngtgdende kost-
nadskontroll liggs pa byggnadsproduktionen inom bostadsrittssektorn. I
den mén kontrollen ir avsedd att tillimpas dven pa en balanserad bostads-
marknad saknar den motsvarighet pa hyressektorn. Kontrollen, som blir
tillimplig bara niir férskott pa grundavgift betalas innan bostadsritt upp-
lats, dr avsedd att garantera att anskaffningskostnaderna och finansierings-
villkoren for foreningens hus inte ir oskéliga. Skyddet for forskottsgivaren
ir alltsd inte begriinsat bara till att ge sikerhet for att denne inte gar miste
om férskottet utan ar avsett att garantera att en bostadsritt blir uppléten
utan att forskottsgivaren belastas med oskiliga kostnader. Nigot motsva-
rande skydd ges inte for den som direkt tecknar sig fér en bostadsritt. Detta
giller fastiin de formella forutsitiningarna for att upplata bostadsriit en-
ligt kommittémajoritetens forslag ar desamma som for att uppbira forskott.

Enligt min mening innebir den foreslagna losningen otvivelaktigt ett
djupgiende ingrepp i bostadsritislagens bestimmelser om upplatelse av bo-
stadsritt. Detta talar sjalvfallet mot att genomféra forslaget nir en genom-
gripande dversyn av lagstiftningen pa omradet dr forestidende. Remissutfal-
let stimmer ocksa till forsiktighet. Enligt min mening bér man mot bak-
grunden hirav inrikta sig pa en provisorisk 16sning. Denna bér anknyta
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s& nira som mojligt till redan géllande bestdmmelser fér upplatelse av bo-
stadsritt och inte foregripa en kommande revision av dessa.

Det dr visentligt att osunda bostadsrittsforeningar inte uppkommer och
att bostadsritishavarna skyddas mot oparidknade avgifter. I detta hinseen-
de bor enligt min mening den ekonomiska planen tillmétas en stor betydel-
se. Dennas vederhiftighet skail kontrolleras av intygsgivare. Planen skall in-
nehélla uppgift om alla betydelsefulla forhallanden fér foreningens verk-
samhet. Med ledning av planen och intyget om dess vederhiftighet kan alltsa
den bostadssokande bedéma foreningens férhallanden. Om man som villkor
for ritt att uppbira forskott uppstiller att ekonomisk plan skall ha upp-
rattats och motlagits av linsstyrelsen, stills forskottsgivaren inte i sdmre
beliigenhet dn den som avser att teckna sig foér bostadsritt. Hirtill kommer
att ett avtal om forskott inte innebér att forskottsgivaren under alla for-
hallanden &r bunden att teckna bostadsritt.

Mot bakgrunden av det anférda har jag kommit till den uppfatiningen
att forskott bor kunna uppbiras bara om ekonomisk plan upprittats och
motlagits av lansstyrelsen men att nagon kostnadskontroll vid sidan av vad
som ligger i detta inte f.n. bor komma i fraga. Skyddet i évrigt for for-
skottsgivaren bor i stillet inriktas pa att ge garanti for att foérskottsbelop-
pet inte gir forlorat. En s&dan 16sning innebér visserligen att forskottsgi-
varen i vissa fall kan g miste om bostadsritt, ndmligen nir grundavgiften
blir s& hog att han varken vill eller 4r skyldig att teckna bostadsritt. I en
sédan situation far det emellertid anses tillrdckligt att han férutom den ga-
ranterade ritten att aterfa forskottet dr tryggad i besittningen av den li-
genhet han redan kan ha flyttat in i. Trygghet i detta senare avseende
vinns genom att hyreslagens bestdmmelser blir tillimpliga pa rittsforhal-
landet. Skadestandsritt torde ocksa foreligga.

En skyldighet for bostadsrittsférening att Aterlimna uppburna forskott
kan uppkomma, om féreningen inte erbjuder rimliga villkor nir teckning
av bostadsritt skall ske. Det kan dven tdnkas att det planerade byggnadsfore-
taget inte kommer till utférande eller att forskotten dr hogre &n de slutliga
avgifierna. Garantin bor enligt min mening omfatta varje forhallande som
kan orsaka att forskott gar forlorat.

Nér det i ovrigt giller de krav som bor stéllas pd sikerhetens beskaffen-
het liksom betriffande forvaltning och disposition av sikerheten bér Kungl.
Maj:t eller den myndighet Kungl. Maj:t bestimmer f& befogenhet att med-
dela nirmare foreskrifter. Hir bor bara tilldggas att ett sa enkelt férfarande
som mojligt bor eftersirdvas. Det torde kunna dvervigas att — liksom skett
belriffande den statliga bostadslangivningen — helt befria vissa féretag fran
att stilla sikerhet.

For att sikerstilla att de nu féreslagna villkoren for uttagande av for-
skott efterlevs bor tillstand till uppbirande av férskott inhiimtas i varje sir-
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skilt fall. Tillstdndsprovningen torde kunna begrinsas till kontroll av att
ekonomisk plan for féreningen dr uppritiad och mottagen av lénsstyrelsen
samt att foreskriven godtagbar sikerhet finns. Vid valet av tillstindsmyndig-
het har olika forslag lagts fram. Flera har anslutit sig till reservanternas me-
ning att tillstdndsgivningen bor omhénterhas av hyresnimnd. Andra anser
att denna uppgift bor tillkomma lénsstyrelse. Enligt redan gidllande bestdm-
melser skall den ekonomiska planen inges till ldnsstyrelse cch formellt
granskas av denna myndighet. Ocksa forfarandet vid meddelande av till-
stdnd att uppbéra forskott blir av formell natur. Med héinsyn hértill foreslar
jag, efter samrad med chefen fér kommunikationsdepartementet, att lins-
styrelsen anfortros dven uppgiften att handha forskotisprovningen. Det som
nu foresias leder till att bestimmelserna i bostadslanekungorelsen om stél-
lande av sikerhet for forskott kan upphévas.

I promemorian foreslas viss tid inom vilken ansprak pa grund av garan-
tintfastelse maste goras gillande. Med den uppliggning som jag foreslar
kommer saken i eft annat lige. Den garanti som féreningen har att stélla
lkan tas i ansprdk bara i sddant fall d4 nagon bostadsriattsupplatelse inte
kommer till stdnd. En sidkerhet som stéllis hos lénsstyrelsen bor kunna
dterldmnas till foreningen, ndr denna visar antingen att den bostadsritt
som forskottet avser blivit upplaten eller att forskottet betalats tillbaka.
Om tvist rdder mellan parterna angdende bostadsritten, har féreningen
alltid mojlighet att bringa fragan om ritten att ta sikerheten i ansprak till
ett avgorande antingen genom att viicka talan mot forskottsgivaren med
yrkande om aldggande foér denne att teckna bostadsritt eller genom att ater-
betala forskottet. Nagon siirskild frist for vickande av talan synes dirfor
inte vara behovlig.

Kontrellen av éverlatelse av bostadsritt. Bostadsrittshavares dverlatelse
av bostadsritt mot vederlag dr pa ort dir kontrollagen édger tilldmpning i all-
minhet gillande bara om 6verlatelsen godkénns av hyresndmnden. Denna far
inte godkidnna Gverlatelsen, om ersittning skall utgd med hogre belopp in
som svarar mot bostadsrittshavarens andel i foreningens behallna tillgdngar
utom nir bostadsritten av sirskild anledning har hogre virde. Syftet med
denna provning dr framfor allt att en bostadsritishavare inte skall kunna
uinyttja bostadsbristen till att ta ut ett 6verpris som inte kunnat erhéallas
under normala forhallanden pa hyresmarknaden.

I orter dir kontrollagen inte giiller har bostadsritishavaren diremot i
princip full frihet att vid overlitelse ta ut vilket pris som helst f6r bostads-
ritten. Genom sirskild bestimmelse i foreningens stadgar kan dock denna
ritt vara inskrénkt.

Den offentliga 6verlatelsekontroll som hyresndmnden utévar har i olika
sammanhang varit féremal for kritik. Vid upprepade tillfdllen har motioner
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vickts i riksdagen om dess avskaffande. Kritiken har i huvudsak gillt att
bostadsrattshavare genom kontrollbestimmelsen inte medges nagot egentligt
skydd mot férindringar av penningvirdet. En fri prisbildning borde dirfor
tilldtas. Aven likheten mellan bostadsrittsinnehavarens och egnahemsigarens
besitinings- och dganderiittsforhallanden har ansetts tala {or detia.

Kommittén menar nu att den offentliga overlitelsekontrollen inte liingre
behovs. Kommittén beaktar hirvid visentligen att det stora flertalet bostads-
rilttsiigenheter finns i hus dér foreningen tillimpar sddana normer for be-
stimmande av bostadsrittens overlatelseviirde som inte medger att knapp-
hetsbetingade ersidttningar tas ut saml att svarigheterna alitid maste bli
stora att ange en riktig norm for bestimmandet av en bostadsritts virde.
Belriffande foreningar som tillater att ersiatining f6r bostadsritt vid overla-
telse bestdms fritt torde man enligt kommitién fa godta viss hojning av er-
sitiningarna med hénsyn till den friare bedomning av hyresséttningen som
den nya hyreslagen grundar sig pa. Kommittén bedomer dock att héjningen
av ersittningarna i sadana fall blir ganska begrinsad.

En nistan enhillig remissopinion har godtagit kommitténs férslag. Aven
jag ansluter mig till detta. Jag vill tillfoga att overlatelsekontrollen for stat-
ligt finansierade egnahem upphorde vid utgangen av ar 1967. Jag foreslar
salunda att den offentliga 6verlatelsekontrollen skall upphéra.

Forbud mot upplatelse av annan andelsritt dn bostadsritt. Enligt 1 § bo-
stadsrittslagen ir lagen tillimplig pa ekonomisk forening som har tiil dnda-
mél att i foreningens hus at medlemmarna upplata bostidder eller andra
ligenheter under nyttjanderitt for obegrinsad tid. I paragrafen forbjuds
annan an bostadsrittsforening att driva verksamhet med indamal som mot-
svarar det nu nimnda.

Utmirkande for en bostadsratisforening iir att ligenhetsupplatelsen sker
for obegrinsad tid. Bostadsrittslagen hindrar diremot i prineip inte for-
ening fran att upplata andelar med ritt till ligenhet for begridnsad tid. For
att hindra att foreningar med sadan verksamhet, s. k. bostadsféreningar, bil-
das i syfte att kringga kontrollen av de ekonomiska planerna for bostads-
riattsforening och didrmed ocksi priskontrollen pa hyresmarknaden fore-
skrivs i 11 § kontrollagen forbud for forening som inte ir bostadsrittsfor-
ening att upplata andelsritt, varmed foljer riitt att besitta eller hyra lagen-
het. Férbudet omfattar ocksa aktiebolag med sadan verksamhet. Hyresnimun-
den har dock mojlighet att meddela undantag fran férbudsbestidmmelsen.

Enligt kommitténs mening finns inget verkligt behov p& bostadsmarkna-
den av bostadsforening eller aktiebolag som upplater andelar med ritt till
bostadslagenhet for begrinsad tid. Foretag av detta slag dr inte heller under-
kastade nagon kontroll motsvarande den som giller for bostadsritisfor-
eningar trots att upplatelserna av ligenheterna regelméssigt {érenas med

4 Bthang till riksdagens protokoll 1968. 1 saml. Nr 161
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skyldighet att i nagon form sitta in kapital i verksamheten. Dessa insatser
kan vara si stora att de for flertalet bostadssékande utgor en avseviird del av
deras ekonomiska tillgangar. Manga ganger torde den bostadssokande ock-
sd vara okunnig om skillnaden mellan de olika foretagsformerna. Kommit-
tén foreslar darfor att i samband med att kontrollagen upphér féorbud med-
delas for forening eller aktiebolag att upplata andelsritt varmed fo6ljer ratt
att for begrinsad tid besitta eller hyra ligenhet som ér avsedd att helt
eller till inte ovisentlig del anvindas som bostad.

Kommitténs forslag godtas av det stora flertalet av remissinstanserna.

For egen del vill jag anfora foljande. Vad kommittén foreslar innebar
en skiarpning av konfrollagens regler genom att férbudsbestimmelsen fore-
slas gilla for hela riket och att méjligheten till dispens slopas. De skil som
kommittén anfort fortjanar emellertid enligt min mening beaktande. Bo-
stadsriittsformen torde som regel bist tillgodose ligenhetsinnehavarnas in-
tressen vid samagande av bostadshus. Forslagets genomférande torde ocksa
medféra en Onskvird enhetiighet pa bostadsmarknaden nir det giller de
olika formerna for bostadsupplatelse. Hartill kommer att bostadsupplételse
i aktiebolags eller bostadsforeningars form finns i mycket liten omfattning.
Aven om kontrollagen himmat férekomsten av dessa har pa marknaden
inte uttalats nagot stérre behov av sadana upplatelseformer. For att und-
vika Overgangsproblem bor kommitténs forslag genomfoéras utan avvakian
pa den slutliga 6versynen av bostadsrittslagen. Jag delar kommitténs upp-
fattning att bestdmmelsen boér begriansas till upplatelser av bostadsligen-
heter. Nagot hinder for upplatelser for bestamd tid i bostadsforenings eller
aktiebolags form betriiffande andra ligenheter, avsedda {or t. ex. olika slag
av serviceanlidggningar, foreligger saledes inte. Som kommittén uttalar bor
inte heller nu tas upp till 6vervigande fragan om sirskilda regler for han-
delsbolags eller kommanditbolags verksamhet i nu aktuella avseenden eller
betriaffande 6verlatelser av ideella andelar.

Liksom skedde vid inférandet av bostadsrittslagen och kontrollagen fore-
slar kommitién att redan bildade bostadsfoéreningar eller aktiebolag skall
fa fortsitta sin verksamhet under forutsitining att andelsratt med ratt till
bostadsligenhel upplatits redan fore den foreslagna bestimmelsens ikraft-
tridande i hus som da tillhorde foretaget. Vilkidnda kooperativa foretag
som har annan form for sin verksamhet dn bostadsrattsformen foreslas
dessutom kunna erhélla tillstand av Kungl. Maj:t att fortsitta sin verk-
samhet i fraga om hus, som féretaget anskaffar efter den nya lagens ikraft-
tridande. Har sddan ansokan ingetts fore bestimmelsens ikrafttridande bor
enligt kommittén foreningen eller bolaget fi fortsitta sin verksamhet i av-
vaktan pa Kungl. Maj :ts beslut.

Kommitténs forslag har som regel inte métt nagon erinran under remiss-
behandlingen. For egen del ansluter jag mig till kommitténs uppfatining
att forening eller aktiebolag som fore lagens ikraftiridande upplatit andels-
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riitt, varmed foljer ritt att for begrinsad tid besitta eller hyra bostadslagen-
het skall kunna fortsitta sin verksamhet. Ockséa det undantag i kommitténs
forslag till overgingsbestimmelser som avser dldre vilskotta kooperativa
foretag med en mera omfattande verksamhet bor godtas. Tillstandsgivningen
bor emellertid tillkomma samma myndighet som handligger drendena om
uppbiirande av forskott, dvs. lansstyrelse.

Lagstiftningens form. Kommittén foreslar att behovliga bestammelser tas
upp i bostadsriittslagen. Enligt min mening ar detta inte ldmpligt med hin-
syn till att Iésningarna ir av mer eller mindre provisorisk karaktir i avvak-
tan pa att bostadsrittslagstiftningen Gverses. De lagbestidmmelser som be-
hovs for att bostadsrittskontrollen skall kunna avvecklas bor tas upp i en
sirskild lag vid sidan av bostadsrittslagen.

I enlighet med vad jag nu har anfért har inom justitiedepartementet ut-
arbetats forslag till lag om forskott vid upplatelse av bostadsritt, m. m. Lag-
forslaget torde fa fogas till protokollet i detta arende som bilaga 3.

Specialmotivering

Som férut sagts utgar giltighetstiden for kontrollagen den 31 december
1968. Den nu foreslagna lagen skall ersatta kontrollagen. Till skillnad fran
denna, som bara galler inom hyresreglerade orter, foreslids den nya lagen bli
tillamplig for hela landet. Forslaget innehéller fyra paragrafer, i vilka be-
handlas bostadsforenings ritt att uppbira forskott pa avgift eller annat
vederlag for bostadsritt samt upplatelse av annan andelsratt &n bostadsratt.

18.

Denna paragraf innehaller forbud for bostadsrittsforening att utan till-
stand uppbira forskott pa avgift eller annat vederlag for bostadsritt.

Fér att undvika tveksamhet i fraga om ritten att uppbira forskott innan
upplatelse av bostadsriitt sker intogs i 4 § kontrollagen forbud mot forskott.
Av samma skil har i denna paragraf tagits upp ett allmént férbud mot
att uppbiira férskott. Tillstand skall dock kunna ges enligt lagens bestim-
melser.

I paragrafens andra stycke upptas, liksom i kommittéforslaget, en regel
om att forskott som uppburits utan tillstand skall betalas tillbaka.

2 §.

Riitt att uppbira forskott tillkommer endast redan bildade bostadsritts-
foreningar. Forskott fir dock inte tas ut pa ett alltfor tidigt stadium av
foreningens verksamhet. Enligt forsta punkten i paragrafen skall ekonomisk
plan som avses i 11 § bostadsrittslagen ha mottagits av ldnsstyrelsen.
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Enligt 13 § bostadsrittslagen far upplitelse av bostadsriitt inte ske innan
ny plan upprittats, om férindring intriffar, som i mirklig méan inverkar
pé foreningens ekonomiska stillning eller bostadsrittshavares ekonomiska
forpliktelser. Nidgon motsvarande bestimmelse betriiffande forskottsfallen
ar inte upptagen i departementsforslaget. Sadana indringar som hir asyftas
torde i allménhet medfora att férskottsgivaren enligt allménna rattsgrund-
satser ar berittigad att frantrida férhandsavtalet med foreningen. Den ga-
ranti for forskottets dterbetalning forslaget innehaller i forening med besitt-
ningsskydd till ligenheten, om férskottsgivaren redan flyttat in i denna,
innebir tillrdckligt skydd fér den som betalat forskott.

For att erhalla ritt att ta ut forskott krivs enligt andra punkten att ga-
ranti finns for att férskott som skall betalas for bostadsriitt inte gar forlora-
de. Niarmare foreskrifter for tillimpningen av denna bestimmelse medde-
las av Kungl. Maj:t eller den myndighet Kungl. Maj:t bestimmer.

3 §.

Paragrafen innehéller férbud for férening, som inte ar bostadsrittsfor-
ening, eller aktiebolag att upplata andelsritt, varmed foljer ritt att for be-
gransad tid upplata bostadslagenhet.

Av paragrafen framgar att forbudet endast giller forening eller aktiebolag.
Handelsbolag (kommanditbolag), som under senare tid i viss omfattning
bildats for att forviirva och forvalta fastigheter samt 1ata bolagsménnen dis-
ponera lagenheter i fastigheterna, berdrs diaremot inte av férbudet. Inte
heller drabbar forbudet upplatelse av ideell andel i fastighet.

Bestimmelsen i paragrafen avser endast andelsritt varmed féljer ritt att
besitta eller hyra bostadsligenhet. Riitten till liigenheten skall saledes vara
sammankopplad med sjilva andelsridtten. Overlats andelsritt i forening eller
bolag och hyresritt till ligenhet var for sig dr bestimmelsen inte tillamplig.
I sadant fall giller reglerna om hyra betriffande nyttjanderitten. Om er-
sdttningen for andelsritten ir en fortidckt ersitining for hyresritten, torde
reglerna om otillborligt vederlag enligt hyreslagen bli tillampliga.

Regeln giiller bara ligenheter som ir avsedda att helt eller till inte ovisent-
lig del anvindas som bostad. Ar bostadsinslaget av endast ringa betydelse
faller upplatelsen utanfér forbudsregeln. Grinsdragningen dr densamma
som mellan bostadsldgenhet och lokal i den nya hyreslagen.

Tréffas vid upplatelse av bostadsligenhet i strid mot férbudsbestimmel-
sen férbehall om f6rvirv av andelsritt, far enligt andra punkten i paragrafen
forbehallet inte goras géllande mot den, till vilken ligenheten upplatits. Inne-
borden hirav ir att foreningen eller bolaget inte kan frantrida avtalet, iven
om kontrahenten forklarar sig frantrida villkoret om férviiry av andelsritt
i foreningen eller bolaget. Ligenhetsinnehavaren har dessutom mojlighet
att, om han sa vill, frantrida hela avtalet.
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4 §.

Paragrafen innehaller bestimmelser om straff for den som bryter mot
foreskrifterna om forskott eller som &t annan upplater andelsritt i strid
mot 3 §. Straffet dr dagsboter. Samma straff giller i andra avseenden be-
traffande forseelser mot bostadsrittslagen (63 §).

Overgangsbestimmelser

Den nya lagen foreslas trada i kraft den 1 januari 1969, da kontrollagen
upphor att gélla.

En 6vergangsbestimmelse behovs for det fall att tillstand att uppbéra
forskott enligt 4 § andra stycket kontrollagen foreligger. Av bestimmelsen
bor framga att sidant tillstind skall gilla dven efter den nya lagens ikrafi-
tradande. De villkor och f6_resk1'ifte1" som hyresnidmnden kan ha uppstillt
betriffande tillstandet for tiden intill dess bostadsritt blivit upplaten i den
ordning som anges i bostadsrittslagen skall gilla. Samma &r férhallandet
betrdffande hyresnimndens mojlighet enligt 4 § tredje stycket kontroll-
lagen att dterkalla meddelat tillstind. Har sidkerhet stillts hos hyresnamn-
den for att forskott inte gir forlorat, maste vidare siikerheten forvaltas.

Av overgangsbestammelserna till den lag om andring i hyresreglerings-
lagen som trider i kraft den 1 januari 1969 féljer att de nuvarande hyres-
namnderna kommer att finnas kvar évergéngsvis efter utgéingen av ar 1968.
Det ar med hédnsyn hartill lampligt att dessa namnder fortsitter att hand-
lagga sddana drenden som nu antytts. I sammanhanget bor observeras
att enligt 5 § lagen den 7 december 1956 (nr 567) med vissa bestimmelser,
som skola iakttagas sedan hyresregleringen upphéort, hyresnimnd kan
komma att meddela tillstand att uppbira forskott dven efter ikrafttridan-
det av den nya lagen, om érendet anhiingiggjorts innan kontrollagen upp-
hérde att gilla. For att inte avvecklingen av de nuvarande hyresnimnder-
na skall onédigtvis fordréjas pa grund av att namnderna overgangsvis har
att ta befattning med drenden enligt kontrollagen torde Kungl. Maj:t eller,
efter Kungl. Maj:ts bemyndigande, statens hyresrad fa befogenhet att med-
dela sérskilda bestimmelser om handliggningen efter utgidngen av ar 1968
av sadana drenden. Med stod av siddant férordnande kan ifragavarande
uppgifter liggas 6ver pa den nya hyresndmndsorganisationen, om det anses
lampligt.

Nagon sirskild 6vergangsbestammelse med anledning av att Gverlatelse-
kontrollen slopas har inte ansetts behévas. Enligt 4 § forsta punkten lagen
med vissa bestimmelser, som skola iakttagas sedan hyresregleringslagen
upphort, skall kontrollagens bestimmelser inte tillimpas pa overlatelse av
bostadsritt eller annan i kontrollagen avsedd andelsratt som sker inom tva
ménader fére det lagen upphér att gilla. En 6verlatelse som sker efter ut-
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gangen av oktober ménad 1968 behover alltsa inte godkénnas av hyres-
namnd.

I andra och tredje styckena har tagits upp undantag fran forbudet i 3§
departementsforslaget. Reglerna hiirom har utforligt behandlats i den all-
ménna motiveringen.

Hemstillan

Jag hemstiller att lagriadets utlatande over forslag till lag om forskott vid
upplatelse av bostadsrdtt, m. m. inhdmtas enligt 87 § regeringsformen ge-
nom utdrag av protokollet.

Vad féredraganden salunda med instimmande av
statsradets ovriga ledamoter hemstillt bifaller Hans
Kungl. Hoghet Regenten.

Ur protokollet:

Margit Edstrom
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Bilaga 1
Kommitténs forslag

Forslag
till
Lag
angaende iindring i lagen den 25 april 1930 (nr 115) om bostadsritts-
foreningar
Hérigenom forordnas, dels att 1 och 63 §§ lagen den 25 april 1930 om bo-
stadsrittsforeningar skall erhdlla andrad lydelse pa sitt nedan anges, dels
att tva nya paragrafer, 22 a § och 22 b §, av nedan angiven lydelse skall in-

foras i lagen, dels att rubriken omedelbart fore 17 § lagen skall lyda »Om
upplatelse av bostadsriitt och uppbirande av forskott».

(Nuvarande lydelse) (Foreslagen lydelse)
1 8.
Denna lag — — — — — — — — — obegrinsad tid.
Denratt —— — — — — — — benamnes bostadsrdttsforening.
Ejmi ——-————-——-—1mom. angivna.

Ej heller ma forening eller aktie-
bolag uppldta andelsrdtt, varmed [6l-
jer rdtt att for begrdansad tid besitta
eller hyra lagenhet avsedd att helt el-
ler till icke ovdsentlig del anvdndas
sasom bostad. Trdffas i strid med
vad nu sagts vid uppldtelse av ldgen-
het forbehall om férvdirv av sdadan
andelsrdtt, ma férbehdllet ej goras
gdllande mot den, till vilken ldigen-
heten uppldtits.

22 a §.

Innan bostadsrdtt blivit upplditen i
den ordning som ovan angivits md ej
ndgon, utom i fall som i 2 mom. sdgs,
uppbdra forskott @ avgift eller annat
vederlag for bostadsrdti.

Har foretag, som Konungen god-
kant, utfdst sig att gentemot bostads-
rdattsforening svara for att anskaff-
ningskostnaderna och finansierings-
villkoren for féreningens hus icke
dro oskdliga, dger foreningen, sedan
ekonomisl plan som avses i 11—
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(Nuvarande lydelse)

(Foreslagen lydelse)

16 §§ mottagits av Konungens be-
fallningshavande, uppbéra férskott
a avgifter.

Ddr nagon i strid med bestimmel-
se 1 denna paragraf mottagit for-
skott eller annat vederlag, vare han
pliktig att atergdilda vad salunda
uppburits.

22} §.

Talan mot féoretag pa grund av ut-
fastelse som avses i 22 a § skall av
bostadsrdttsforeningen vickas inom
sex mdnader fran det bostadsrdtts-
havarna pa foreningsstimma erhallit
redovisning fér anskaffningskostna-
derna och finansieringsvillloren for

- foreningens hus. Iakttages ej denna

tid dr rdtten till talan forlorad, om
annat ej éverenskommits.

Avtal mellan fioretag och bostads-
ritisforening atl framtida tvist med
anledning av utfdstelse som i 1 mom.
sigs skall hdanskjutas till avgorande
av skiljemdn, utan forbehall om rdtt
for parterna alt klandra skiljedomen,
ar ej gdallande.

63 §.
Driver annan — — — -— — — — — till dagsbéter.

Till enahanda straff déomes

1. styrelseledamot, som uppsatli-
gen i strid med hestimmelse i 11, 13
eller 17 § upplatit bostadsratt;

2. styrelseledamot, som mot batt-
re vetande i ekonomisk plan eller i
teckningslista eller i skriftlig hand-
ling, som aberopas i plan eller lista
eller bifogas nagondera, meddelat
oriktig uppgift eller underlitit att
intaga uppgift, som uppenbarligen
hort inflyta déari;

3. styrelseledamot eller likvidator,
som mot battre vetande i ligenhets-
forteckningen latit géra anteckning

Till enabanda straff domes

1. den som dat annan uppldter an-
delsrdtt som avses i 1 § 4 mom. eller
foranleder sadan upplatelse;

2. styrelseledamot, som uppsatli-
gen i strid med bestdmmelse i 11, 13
eller 17 § upplatit bostadsrétt;

3. den som bryter mot bestimmel-
sei22a{ 1eller 2 mom.;

4. styrelseledamot, som mot bittre
vetande i ekonomisk plan eller i teck-
ningslista eller i skriftlig handling,
som aberopas i plan eller lista eller
bifogas nagondera, meddelat oriktig
uppgift eller underlatit att intaga
uppgift, som uppenbarligen bort in-
flyta déri;

5. styrelseledamot eller likvidator,
som mot béttre vetande i lagenbets-
forteckning latit gora anteckning i
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(Nuvarande lydelse) (Foreslagen lydelse)

i strid med bestimmelserna i 31 § el-  strid med bestimmelserna i 31 § eller
ler underlatit verksiilla anteckning, underlatit verkstilla anteckning, som
som dér sags. ddr ségs.

Denna lag trider i kraft den 1 januari 1969.

Vad i1 § 4 mom. stadgas skall ej utgéra hinder {or férening eller aktie-
bolag, som foére lagens ikrafttradande upplétit andelsritt, varmed foljer
ratt att for begriinsad tid besitta eller hyra lagenhet i foreningen eller bo-
laget tillhorigt hus, att upplata andelsritter avseende lagenheter i huset.

Jamval i annat fall ma férening eller holag, som fore lagens ikrafitradande
drivit verksamhet, vari ingar upplatelse av sidana andelsriitter som avses
i1 § 4 mom., efter tillstind av Konungen utan hinder av namnda stad-
gande fortsitta sin verksamhet; och ma foreningen eller bolaget, om ansékan
ingivits fore ikrafttridandet, fortsitta verksamheten i avvaktan pé beslutet.

Bilaga 2
Reservanternas forslag

22a8§.

Bostadsrdtlsforening dger efter tillstand av hyresndmnd eller domstol
uppbdra forskott a avgift for bostadsritt. Nirmare foreskrifter angdende
ansokan om och férutsdtiningar fér limnande av tillstind meddelas av
Kungl. Maj:t. Ddr nagon i strid mot bestimmelsen i 1 mom. mottagit for-
skott, vare han pliktig att dtergilda vad sdlunda uppburits.

22 b §.

Talan pa grund av garanti ait forskottsavgifter som betalats for bostads-
ratt icke gar forlorade skall vickas senast sex mdanader fran det att bo-
stadsrattsforeningens styrelse pa féreningsstimma limnade skriftlig redo-
visning fér anskaffningskostnaden for foreningens hus. Iakttages ej denna
tid dr rdatten till talan forlorad, om ej annat éverenskommits.

Avtal att framtida tvist med anledning av utfastelse som i 1 mom. sigs
skall hinskjutas till avgérande av skiljemdn utan forbehdll om ritt for par-
terna att klandra skiljedomen ir ej gdillande.
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Bilaga 3
Det remitterade forslaget

Forslag
till
Lag

om forskott vid upplatelse av bostadsritt, m. m.

Hirigenom forordnas som foljer.

18.

Innan bostadsriitt blivit upplaten i den ordning som anges i lagen den
25 april 1930 (nr 115) om bostadsriittsféreningar, far forskott pa avgift
eller annat vederlag for upplatelse av bostadsritt ej uppbiras utan tillstind
enligt denna lag.

Har forskott uppburits utan tillstand, skall forskottet genast aterbiras.

2 8.

Tillstind som avses i 1 § limnas av linsstyrelsen i det lan dir foreningens
styrelse har sitt site. Tillstand skall lamnas, om ekonomisk plan som avses
i 11 § lagen om bostadsrittsféreningar mottagits av linsstyrelsen och ga-
ranti finns for att forskott som skall betalas for bostadsritt icke gir forlo-
ratl.

Nirmare foreskrifter om garanti meddelas av Konungen eller av myndig-
het, som Konungen bestimmer.

3 §.

Forening, som ej ir bostadsrittsforening, eller aktiebolag far ej upplata
andelsriitt, varmed foljer ritt att for begrinsad tid besitta eller hyra ligen-
het som &ar avsedd att helt eller till icke ovésentlig del anvindas sdsom bo-
stad. Traffas i strid mot vad som sagts nu vid upplatelse av ligenhet forbe-
hall om foérvirv av siddan andelsritt, ar forbehallet ej géillande mot den till
vilken ligenheten upplatits.

4 §.
Den som bryter mot 1 § forsta stycket eller uppliater andelsritt i strid mot
3 § domes till boter.

Denna lag trider i kraft den 1 januari 1969.

1. Har tillstand meddelats enligt 4 § andra stycket lagen den 19 juni 1942
(nr 430) om kontroll av upplatelse och overlitelse av bostadsriatt m. m. att
uppbira forskott & avgift eller annat vederlag for upplatelse av bostads-
ratt giller dldre lag. Konungen eller, efter Konungens bemyndigande, sta-
tens hyresrad far dock meddela sirskilda bestimmelser om handléggningen
av drenden som pa grund av vad som sagts nu skall handlaggas enligt dldre
lag.
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2. Bestammelsen i 3 § ulgdr ej hinder for forening eller aktiebolag, som
fore lagens ikrafttridande i laga ordning upplatit andelsrdtt med vilken
foljer ritt att for begrinsad tid besitta eller hyra ligenhet i foreningen eller
bolaget tillhérigt hus, att upplata andelsritt avseende ligenhet i huset.

3. I annat fall in som avses i punkten 2 dger forening eller bolag, som fore
lagens ikrafttridande drivit verksamhet i vilken ingar upplitelse av andels-
riitt som avses i 3 §, efter tillstand av lansstyrelsen fortsitta sin verksamhet.
Har foreningen eller bolaget ingivit ansokan hirom fore ikraftirddandet,
far verksamheten fortsittas i avvaktan pa beslutet.
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Utdrag av protokoll, hdllet i lagradet den 31 oktober 1968.

Niarvarande:

justitierddet  EbpLing,
regeringsradet HEGRELIUS,
justitierddet  PETREN,
justitieradet  JoacHinsson.

Enligt lagrddet den 25 oktober 1968 tillhandakommet utdrag av protokoll
over justitiedrenden, hallet infér Hans Kungl. Hoghet Regenten, Hertigen av
Halland, i statsrédet den 4 oktober 1968, hade Kungl. Maj:t férordnat, att
lagradets utlatande skulle enligt 87 § regeringsformen inhimtas dver upp-
rattat forslag till lag om forskott vid uppldtelse av bostadsrditt, m. m.

Forslaget, som finns bilagt detta protokoll, hade infér lagradet foredragits
av hovrittsfiskalen Bengt Eliasson.

Lagradet yttrade:

Av bestdmmelsen i 17 § bostadsrittslagen att upplatelse av hostadsrilt ej
far ske i annan &n dér angiven ordning, dvs. teckning pa teckningslista,
miste — sdsom ocksa framgar av vad departementschefen yttrar i foreva-
rande drende — anses folja, att det ej ar tillatet att inga forhandsavtal om
bostadsrétt och uppbiéra forskott pa blivande grundavgift. Genom féreskrif-
ten i 4 § andra stycket kontrollagen, enligt vilken hyresniamnd kan limna
tillstand till uppbérande av forskott innan upplatelse skett, har gjorts ett
undantag fran bostadsrittslagens reglering och méjlighet 6ppnats att inga
forhandsavtal om bostadsritt nar kontrollagen ér tillimplig, lat vara att lag-
stiftningen ej nirmare reglerar sidana avtal. Undantaget fran bostadsritts-
lagens ordning betingades av att kontrollagens krav att hyresndmnden skulle
godkinna den ekonomiska planen medférde, att tidpunkten da teckning pa
teckningslista kunde ske flyttades lingre fram én som fran andra synpunk-
ter var lampligt. Enligt det nu remitterade forslaget skall den kontroll som
ligger i hyresnimndens godkinnande av den ekonomiska planen upphéra
men ordningen med férhandsavtal och uppbirande av forskott bibehallas.
Grunden till det sistnimnda &r, att en sddan ordning anses behdvlig med
hénsyn till det sitt pa vilket planerande och byggande av hus numera sker.

Det undantag fran den i 17 § bostadsrittslagen angivna ordningen som nu
foreslds dr salunda ej betingat av nigot forhallande som regleras utom ho-
stadsrittslagen utan beror av omsténdigheter som faller inom dennas ram.
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Undantaget bor darfor ritteligen regleras genom bestimmelser i nimnda
lag. Vidare ar att mirka, att det grundliggande i undantaget ir fragan om
i vilka fall avtal trots 17 § bostadsrittslagen skall bli gillande, medan fra-
gan om ritten att upptaga forskott i sjilva verket blott ir en foljd av att av-
talet dr géllande. Det maste dirfér anses sasom mindre tillfredsstédllande att
— sasom skett i kontrollagen och nu ater féreslas - reglera fragan om ritt
att upptaga forskott men ej den grundliggande fragan i vilken utstrickning
forhandsavtal blir bindande fér kontrahenterna. I det ldage, vari frdgan om
hostadsrattslagstiftningen nu befinner sig, och med beaktande av att forsla-
get — sdsom ocksa departementschefen understryker — #r att betrakta som
ett provisorium, far enligt lagradets mening godtagas, att reglerna endast
avser ritt att uppbéra férskott och att de upptages i en sirskild lag.

18.

Vid utformande av reglerna i férevarande paragraf bor utgangspunkten
vara att — sasom angivits inledningsvis — 17 § bostadsrittslagen innehaller
forbud mot férhandsavtal och dirmed mot uppbirande av forskott. Reglerna
bor dirfor ej stadga forbud mot att upptaga forskott utan inskrinkas till att
innehalla ett medgivande dértill under forutsittning av tillstand enligt fore-
varande lag. Vidare synes onskvirt, att lagtexten innehiller en antydan om
att tillstindet att uppbira forskott dven innebir medgivande att inga for-
handsavtal. Lagradet forordar dirfor, att forsta stycket av forevarande pa-
ragraf gives det inneh4llet, att efter tillstand enligt den nu féreslagna lagen
bostadsrattsforening far i samband med avtal om upplatelse framdeles av
bostadsratt i den ordning som anges i bostadsrittslagen uppbara forskott pa
avgift eller annat vederlag for bostadsritten.

2 8§.

Det villkor med avseende pa garanti, som enligt forsta stycket skall vara
uppfyllt for att tillstdnd skall limnas, torde £6r vinnande av storre tydlighet
bora anges med uttrycket »betryggande sikerhet stillts hos Iansstyrelsen
for fullgérande av den skyldighet att aterbira uppburet férskott som kan
uppkommay. I andra stycket bér da ordet garanti utbytas mot »sikerhets.

Den i andra stycket meddelade bestimmelsen kan ej vara avsedd att in-
rymma mojlighet att i administrativ ordning meddela féreskrifter som gar
utom ramen for vad som stadgas i forsta stycket. Det torde dirfor icke vara
mojligt att, sisom kan synas framgéa av ett uttalande i remissen, genom till-
limpningsforeskrifter befria viss forening fran stillande av sikerhet.

4 §.
Lagradets forslag att 1 § forsta stycket inskrinkes till att innehalla be-
stammelse om tillstand att uppbéra forskott foranleder, att den i forevarande
paragraf upptagna straffbestimmelsen savitt den hinfir sig till ndmnda
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stycke bor utga. Fragan om ansvar for uppbirande av forskott i fall da sa ej
4r medgivet blir att bedéma enligt bostadsratislagen.

Overgingsbestimmelserna

Inneborden av undantagsregeln i forsta meningen under 1 maste enligt
lagradets asikt anses vara, att i dar avsett fall kontrollagen skall, i stallet
f6r den nu foreslagna lagen, dga tillimpning eller, med andra ord, att kon-
trollagen gives fortsatt giltighet pa det avsedda fallet. Med denna innebord
kommer emellertid undantagsregeln ej att — sasom enligt motiven ar av-
sett — fa tillimpning pa det fall att fore den 1 januari 1969 ansokan gjorts
om tillstand till tagande av férskott men ansokningen da annu ej lett till
meddelande av tillstand. For att sa skall bli férhéllandet méste alltsa en ut-
vidgning av stadgandet vidtagas.

Den féreslagna fortsatta tillimpningen av kontrollagen skall sjilvfallet
vara begransad till fragor om forskott. For att denna innebord skall framga
tydligt bor ordalagen i undantagsstadgandet nagot jimkas.

P4 grund av det sagda foreslar lagradet, att forsta meningen under 1
erhaller foljande lydelse: Har bostadsrittsforening fore namnda dag sokt
eller erhallit tillstand enligt 4 § andra stycket lagen den 19 juni 1942 (nr
430) om kontroll av upplatelse och dverlatelse av bostadsratt m. m. att upp-
bara forskott & avgift eller annat vederlag for upplatelse av bostadsratt, gal-
ler dldre lag i fraga om forskott till féreningen.

Ur protokollet:
Ingrid Hellstrone
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Uldrag av protokollet éver justitieirenden, hdllet infoér Hans
Kungl. Hoghet Regenten, Hertigen av Halland, i stals-
radet pa Stockholms slott den 31 oktober 1968.

Narvarande:

Statsministern ErrLANDER, ministern for utrikes drendena NiLsson, statsraden
STRANG, ANDERssoN, Lance, Kring, JonanssoN, HoLMQVIST, ASPLING,
Parme, SveEn-Eric Nitsson, Lunpivist, GUSTAFSSON, GEIJER, MYRDAL,
OpuNOFF, WICKMAN, MOBERG.

Chefen for justitiedepartementet, statsradet Kling, anmaler efter gemen-
sam beredning med statsradets 6vriga ledamdoter lagradets utldtande 6ver re-
mitterade forslaget till lag om forskott vid upplatelse av bostadsrdtt, m. m.

Foredraganden redogor for lagradets yttrande och anfor.

Lagrddet uttalar vid 7 § att utgangspunkten vid utformande av reglerna i
paragrafen bor vara att 17 § bostadsrittslagen innehéller forbud mot for-
handsavtal och didrmed mot uppbéarande av forskott. Reglerna hor darfor en-
ligt lagriddets mening ej innehalla férbud mot att upptaga forskott utan in-
skrankas till ett medgivande till upptagande av férskott under forutsitining
av tillstand enligt forevarande lag.

Fragan om forskottsreglernas niarmare utformning i det avseende som
lagradet beror var aktuell redan néar bestdmmelserna om forskott i kontroll-
lagen kom till ar 1945 (prop. 1945: 371 s. 31). Departementschefen anforde
att det i lagstiftningsdrendet foreliggande forslaget utgick fran den forut-
sattningen att upptagande av forskott pa avgift eller annat vederlag for bo-
stadsritt var forbjudet enligt bestdmmelse i bostadsrittslagen samt redovi-
sade de narmare omstindigheter som kunde aberopas for en siadan uppfatt-
ning, sarskilt ett motivuttalande vid lagens tillkomst. For att undanréja den
ovisshet som departementschefen {rots namnda uttalande ansag foreligga
och som @ven hade kommit till uttryck i réttstillaimpningen fann departe-
mentschefen motiverat att i kontrollagen infora ett uttryckligt forbud mot
uppbirande av forskott eller annat vederlag for bostadsritt, innan bostads-
riatt blivit uppliten i den ordning som anges i bostadsrattslagen. Departe-
mentschefen tillade dock att han inte ddrmed avsag att ta avstand fran den
uppfatining som kommit till uttryck i motiven till bostadsrattslagen att for-
bud mot upptagande av forskott foljer redan av denna lag. Lagriadet reste
ingen invindning mot férslaget fran den nu diskuterade synpunkten.

I yltranden 6ver bostadsrattskommitténs promemoria har dnyo framforts
den uppfattningen, bl. a. av HSB, att bostadsrittslagen inte innehéller nigot
forbud mot uppbarande av forskott. Diarjamte har flera remissinstanser ut-
talat att fragan ar oklar. Dartill kommer att det i betydande utstrickning
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forekommer pa inte hyresreglerade orter att forskott uppbirs. Det anforda
ger vid handen att sadan ovisshet alltjamt foreligger rorande bostadsritts-
lagens innehall pa denna punkt att det ar motiverat att i den nu foreslagna
lagen, liksom skedde i kontrollagen, ta upp ett uttryckligt forbud mot upp-
biarande av forskott.

Ett sarskilt skal till detta sammanhénger med vad lagradet anfor vid 4 §.
Lagradet foreslar som en konsekvens av den foreslagna dndrade utform-
ningen av 1 § forsta stycket att strattbestdmmelsen i 4 § savitt bestdmmel-
sen hinfor sig till 1 § forsta stycket utgar. Fragan om ansvar for uppbéran-
de av forskott i fall da detta ej ar medgivet blir enligt lagradets mening att
bedoma enligt bostadsrattslagen. Det framgar inte av lagradets yttrande hu-
ruvida forfarandet verkligen ar straffbart enligt namnda lag. For egen del
ar jag niarmast av den uppfattningen att sa ej ar fallet. Det kan emeller-
tid inte godtas att forfarandet blir straffritt. Det bor dérfér nu ges en ut-
trycklig straffbestaimmelse. Med den av lagradet foreslagna utformningen
av 1 § forsta stycket har bestdmmelsen otvivelaktigt sin plats i bostadsratts-
lagen. Att nu fora in en straffbestimmelse i bostadsrattslagen angaende for-
handsavtal utan att i 6vrigt dir reglera sadant avtal synes emellertid inte
kunna komma i fraga. Ges 1 § forsta stycket den form som foéreslagits i det
remitterade forslaget, far straffbestimmelsen diaremot en naturlig plats i
den foreslagna nya lagen.

Mot bakgrunden av vad salunda anforts kan jag inte bitrdda lagradets
torslag till utformning av 1 och 4 §§.

Jag har ingen erinran mot vad lagradet foreslar i fraga om overgdangsbe-
stdammelserna. Det bor tillfogas att tillimpningen av &ldre lag i fraga om
forskott inte 4r begrinsad till kontrollagen utan dven giller hyresreglerings-
lagen i dess lydelse fore utgangen av ar 1968. Arenden angdende forskott
skall alltsa, om ej sirskilda bestammelser meddelats enligt 1 sista punkten,
alltjamt handliggas av de nuvarande hyresndmnderna.

I ovrigt anser jag mig, fransett en mindre avvikelse av lagteknisk natur,
kunna godta de fndringar som lagradet foreslar. Vissa ytterligare redak-
tionella jdimkningar bor dessutom vidtas.

Under &dberopande av det anforda hemstéller jag, att Kungl. Maj:t i propo-
sition foreslar riksdagen att antaga forslag till lag om férskott vid uppldtelse
av bostadsrdtt, m. m.

Med bifall till vad foredraganden salunda med in-
stimmande av statsradets dvriga ledamoter hemstallt
forordnar Hans Kungl. Hoghet Regenten att till riks-
dagen skall avlatas proposition av den lydelse bilaga
till detta protokoll utvisar.

Ur protokollet:
Gunnel Anderson
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