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Nr 17

Utldtande i anledning av motion om ékat skydd for deldgare i bo-
stadsrdttsforeningar.

Tredje lagutskottet har behandlat en inom riksdagens andra kammare av
herrar Mellqvist och Persson i Tandb vickt, till lagutskott hanvisad motion,
nr 269.

Motionirerna asyftar med sitt yrkande de s.k. byggmastarféreningarna,
dvs. bostadsrattsféreningar tillkomna pa initiativ av byggnadsféretag som
avser att i egen regi uppfora den byggnad vari bostadsratten skall upplatas.
I motionen hemstilles, att riksdagen i skrivelse till Kungl. Maj:t »begar
sddana andringar i gillande forfattning> att ett sakrare skydd ernas for
bostadsrittshavare i féreningar av denna kategori.

Betriffande de skal som aberopats till stod for yrkandet hanvisar utskottet
till motionen.

I den ordning 46 § riksdagsordningen stadgar har yttranden inhamtats frin
bostadsstyrelsen och statens hyresrad. Darjamte har pa begaran av utskottet
yttranden avgivits av Hyresgisternas Sparkasse- och Byggnadsforeningars
Riksforbund u.p.a. (HSB:s riksférbund), Svenska Riksbyggen, forening u.p.a.,
och Svenska Byggnadsentreprendrforeningen (SBEF).

Gillande bestimmelser

Bestimmelser avsedda att ur rattsskyddssynpunkt tillgodose medlemmar
av bostadsrattsforeningar — varmed forstds ekonomiska féreningar med
indamal att i féreningens hus it medlemmarna upplata bostader eller andra
ligenheter under nyttjanderatt for obegrinsad tid — aterfinnes i lagen den
25 april 1930 om bostadsrdttsforeningar ( bostadsrdttslagen) avensom i la-
gen den 19 juni 1942 om kontroll av uppldtelse och éverldtelse av bostads-
ritt m. m. (bostadsrdtiskontrollagen). Vidare giller enligt Kungl. Maj:ts
kungdérelse den 24 maj 1957 (nr 360) om tertiirldn m.m. (tertidrldnekungaérel
sen) och av bostadsstyrelsen meddelade féreskrifter for beviljande i vissa fall
av statslan for byggnadsforetag sirskilda regler angdende formerna for fore-
tagens forvaltning. Dessa regler, som innebar, att férvaltningen ir underkas-
tad ett visst matt av offentlig kontroll, tillgodoser realiter aven en enskild
bostadsrattshavares intresse.

Av vad i motionen anféres framgar, att motionérerna med uttrycket »gal-
lande forfattning» i motionsyrkandet avser tertiirldnekungorelsen.
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Av bestimmelserna till bostadsriittshavares skydd i bostadsritts-
lagen kan hir sirskilt ndmnas 11-—14 §§, som innehaller féljande: Innan
bostadsritt ma upplitas skall KB ha mottagit en pa visst angivet sitt beskaf-
fad ekonomisk plan for foreningens verksamhet. A planen skall vara teck-
nat intyg av tvd pi nirmare bestimt sitt kvalificerade personer. Intyget skall
innehélla, att planen enligt intygsgivarnas mening vilar pa tillforlitliga grun-
der. I vissa fall skall ny plan ha upprittats och mottagits av KB innan vidare
bostadsritt far upplatas. — Om verkan av och straff for upplatelse av bo-
stadsritt i strid med nimnda bestimmelser se 22 § och 63 § 1.

Bostadskontrollagen, som éger tillimpning i ort dar lagen om
hyresreglering m. m. ar gillande, anger bl. a., att sidan ekonomisk plan som
nyss namnts skall godkidnnas av hyresnimnden, innan den ma av linssty-
relsen mottagas (2 §). Hyresndmndens prévning ir, i motsats till den gransk-
ning som skall verkstillas av linsstyrelsen, av huvudsakligen materiell art
(se 3 §). P4 hyresnimndens avgérande beror dven huruvida, innan bostads-
ratt blivit uppléten, férskott m& uppbiras a avgift eller annat vederlag for
bostadsritt (4 § andra stycket). Hyresnimnden #fger i samband med sadant
tillstind meddela sérskilda villkor och foreskrifter och ma under vissa for-
utsitiningar Aterkalla givet tillstind, varvid uppburna férskott skall Ater-
betalas (4 § sista stycket). Bestimmelserna i 4 § &r straffsanktionerade, se
16 §. Forskott som uppburits i strid mot stadgandena i lagen skall atergildas
a7 §).

De regler i tertidrldnekungérelsen som hir nirmast ir av
intresse kan i huvudsak anges salunda. Tertidrlan av statsmedel kan under
forutsittningar som angivas i forfattningen beviljas f6r ny- och ombyggnad
av flerfamiljshus, som i sin helhet dr avsett fér bostadsindamal eller som
innehaller andra utrymmen én for bostadsiindamal till hogst halften av den
sammanlagda ligenhetsytan, vinds- och killarplan oriknade (1 § forsta styc-
ket a). Tertidrldn ma ej Sverstiga viss andel av det avkastningsvirde, som det
lanebeviljande organet asitter fastigheten eller byggnaden, nimligen i fraga
om a) byggnad, som uppféres av kommun eller allminnyttigt bostadsforetag,
trettio procent; b) byggnad, som uppféres av kooperativt organiserat fore-
tag, vilket arbetar utan enskilt vinstsyfte och under kontroll, som det line-
beviljande organet finner betryggande, tjugufem procent; samt ¢) annan
byggnad femton procent eller i sdrskilda fall tjugu och tjugufem procent
(9 § forsta stycket). Efter det lanebeviljande organets beprévande ma dock
tertidrldn utgd med hogre belopp édn nu sagts, direst, di tertidirlaneirende
slutligt avgéres, summan av primir- och sekundirlan uppgar till mindre dn
sjuttio procent av det asatta avkastningsviirdet (9 § sista stycket). Som all-
ménnyttigt foretag ma av det lanebeviljande organet erkiinnas bolag, for-
ening eller stiftelse, som arbetar utan enskilt vinstsyfte samt under samver-
kan med och tillsyn av vederbérande kommun, under forutsittning dels att
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kommunen utser mer dn halva antalet ledamoéter av foretagets styrelse, dels
att 6vriga styrelseledamoter utses av personer eller foretag, vilka ar frista-
ende i forhallande till egentliga byggnadsféretagarintressen, dels ock att kom-
munen atagit sig att i viss angiven utstriackning gentemot staten svara fér for-
luster (2 § sista stycket).

Enligt gillande den 28 november 1958 av bostadsstyrelsen utfar-
dade allminna villkor for att ett féretag skall godkdnnas sdsom kooperativt
organiserat och arbetande utan enskilt vinstsyfte jamlikt 9 § férsta stycket b)
tertidrlanekungorelsen (Sfo nr 133) foreskrives bl. a. foljande: Regelmassigt
skall foretaget utgéra en bostadsrittsférening. I styrelsen skall fran borjan
ingd minst en av kommunen utsedd ledamot, som har till uppgift att frimja
de blivande bostadsrittshavarnas intressen och skall beredas tillfalle att pa si
tidigt stadium som mdéjligt verka for detta syfte. Han har att deltaga i beslut
rérande inkép av tomt, faststillande av ritningar och slutande av entrepre-
nadavtal. Han har vidare att sjilv eller med anlitande av inom kommunalfor-
valtningen tillginglig sakkunskap kontrollera skiligheten av tomtpris och
kostnadsberikningar i 6vrigt. Fragor i dessa hinseenden far liksom andra
spoérsmal av principiell vikt eller av storre ekonomisk rickvidd icke avgoras
av styrelsen annat dn i den kommunalvalde ledamotens nirvaro. Denne skall
dven sorja for att de blivande bostadsrattshavarna far noédig information.
Foretaget skall vara underkastat revision bl. a. av en utav kommunen utsedd
revisor med vissa sdrskilt angivna uppgifter. I bostadsrittsféreningens stad-
gar skall bl. a. intagas bestammelser om att minst en styrelseledamot jamte
suppleant samt en revisor jimte suppleant skall utses av vederbérande kom-
munala myndigheter. Stadgarna far icke dndras utan det lanebeviljande orga-
nets godkinnande.

Tidigare yrkanden och forslag m.m.

I en &r 1950 viackt motion, nr II: 66, hemstélldes bl. a. om en 6versyn av
bostadsriittsforeningslagen i syfte att ytterligare stirka bostadsrittshavares
rittsliga stillning samt om atgérder, nédvandiga for att till blivande bostads-
rattshavares forfogande stiilla siirskilda, vil kvalificerade fortroendemén i bo-
stadsrittsféreningars interimsstyrelser. Motionen, som hénvisades till lag-
utskott, behandlades av tredje lagutskottet, till vars utlatande, nr 28, hianvi-
sas. Utskottet hemstillde, att motionen icke matte foranleda nagon riksdagens
atgiard. Riksdagen bif6ll denna hemstéllan.

Efter bemyndigande av Kungl. Maj:t tillkallades dr 1955 en sakkunnig for
att verkstilla utredningar av vissa fragor berdrande allménnyttiga och koope-
rativa bostadsforetag. Utredningsmannen avgav den 10 november 1956 till
statsridet och chefen for socialdepartementet en promemoria med vissa for-
slag rorande forvaltningen av kommunala, ullminnglligae och kooperaliva
bostadsforetag. Utredningsmannens forslag innebar bl. a., att de statliga lane-
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beviljande organen som villkor for tertidirlan till hogre belaningsgrians in
som tillimpas for enskilda féretag skall kunna uppstiilla kravet att det foére-
tag, till vilket lan beviljas, ansluter sig till ett av bostadsstyrelsen auktorise-
rat tillsynsorgan. Detta villkor borde enligt utredningsmannen obligatoriskt
tillimpas p4 kommunala, allménnyttiga och kooperativa foretag, sedan till-
synsorganen under en 6vergingstid av ett & tva ar beretts tillfille att utbygga
sin organisation. For auktorisation anségs i férsta hand revisionsorgan inom
Sveriges Allmiannyttiga Bostadsforetag, Hyresgisternas Sparkasse- och Bygg-
nadsforeningars Riksférbund och Svenska Riksbyggen komma i fraga. Enligt
forslaget skulle pa tillsynsorganet ankomma vissa nirmare angivna uppgif-
ter i frdga om granskning, 6vervakning och radgivning. — Utredningens fér-
slag redovisades i Kungl. Maj:ts proposition nr 119 ar 1958 angdende anslag
for budgetaret 1958/59 till frimjande av bostadsforsérjningen m.m. I an-
slutning hdértill yttrade departementschefen bl.a.: »Onskvirdheten av en
effektiv tillsyn 6ver allminnyttiga och kooperativa bostadsféretag har all-
mint vitsordats vid remissbehandlingen, under det att detaljutformningen av
tillsynsverksamheten har blivit foremél for kritiska omddémen fran skilda
synpunkter. I huvudsak har mot de féreslagna atgirderna anforts, att dessa
ar onodigt langtgdende och att revisionsuppgiften och den teknisk-ekono-
miska radgivningen ej lampligen later sig férena inom ramen fér en och
samma organisation. Vid 6verviagande av utredningsférslaget har jag sjilv,
vad revisionsfragan angar, kommit till den uppfattningen, att en centralise-
rad tillsynsverksamhet knappast ar erforderlig f6r att astadkomma den 6nsk-
viarda effektiviseringen av de allminnyttiga bostadsforetagens revision. Det
torde vara tillfyllest att i detta syfte vidtaga atgéirder for en skiirpning av den
lokala revisionen. Sadan effekt synes enklast kunna ernés diarigenom att man
stiller sidrskilda kompetenskrav pa de revisorer, vilka skall granska ifraga-
varande bostadsforetags forvaltning.» — Departementschefen féreslog den
kompletteringen av d& gillande regler for tertidrlan och tilliggslan, att som
villkor for lan till kommun eller allmiannyttiga foretag skulle inféras vissa
kompetenskrav betraffande revisorerna men férklarade sig icke vara beredd
att foresld sarskilda regler foér revision av kooperativa féretag. Dock férut-
satte departementschefen, att kommunerna vid utseende av revisor for koope-
rativt foretag enligt darom gillande foreskrifter skulle beakta angeligenheten
av att uppdraget limnades till kompetent revisor. — Genom Kungl. Maj:ts
kungorelse den 29 augusti 1958 (nr 482) angdende dndring i kungérelsen den
24 maj 1957 om tertiirldn m. m. har bl. a. inf6rts en bestimmelse av det inne-
héll departementschefen silunda foreslagit.

Slutligen kan hir anmaérkas, att chefen for socialdepartementet statsradet
Nilsson sdsom svar pi en enkel frdga i andra kammaren av herr Svenning,
angéende skarpta kontroll- och lagstiftningsatgirder i fraga om bildandet av
samhallsnyttiga privata bostadsrittsféreningar, den 1 mars 1960 uttalat bl. a.
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Under senare tid har fran olika hall framforts klagomal betraffande av en-
skilda personer bildade bostadsriattsféreningar. Det har gjorts gillande att
bostadssékande, som tecknat sig for bostadsritt i dylik forening, i vissa fall
har gjort ekonomiska forluster eller 16per risken att goéra sadana forluster.
Hyresgisternas riksférbund har i en férra aret gjord framstallning hemstallt,
att Kungl. Maj:t ville i samrad med bostadsstyrelsen medverka till att de s. k
byggmistareféreningarna icke medgives statliga lan efter andra och gynn-
sammare grunder dn som giller for privata byggmistare. Riksforbundets
framstillning har remitterats till bostadsstyrelsen. Enligt vad jag erfarit torde
styrelsen inom kort komma att avge utlatande 6ver framstillningen och déar-
vid redovisa de atgiarder betriffande kontroll av bostadsrattsféreningar, som
styrelsen finner motiverade. Att bostadssékande, som 6nskar 16sa sin bostads-
fraga genom forvirv av en bostadsrittslagenhet, i gorligaste mén skyddas mot
ekonomiska forluster i samband med bostadsforvirvet finner jag sjilvklart.
Okad kontroll over bostadsrattsforeningar synes darfor 6nskvird. Jag har
for avsikt att sedan bostadsstyrelsen avgivit sitt utlatande ta upp denna fraga
till 6verviagande.

Yttrandena

Remissinstanserna 4r i stort sett eniga om att i vissa fall gidllande foreskrif-
ter till bostadsrittshavares skydd icke fungerat tillfredsstillande. Bostads-
styrelsen forklarar sig silunda dela motionidrernas uppfattning, att ett effek-
tivare skydd fér blivande bostadsrattshavare ar pakallat, men anser icke att
sdvitt nu kan bedémas nagon dndring av tertidrlanekungorelsen ar erforder-
lig. Statens hyresrdd uttalar att, trots de i 2—4 §§ bostadskontrollagen stad-
gade reglerna och hyresradets dartill utfardade tillimpningsféreskrifter, en-
ligt vad hyresradet erfarit menliga forhallanden i vissa fall kan uppsta for
medlemmar i bostadsrattsforeningar. Hyresradet anser emellertid, att, sedan
den 20 februari innevarande ar vissa nya anvisningar till hyresndmnderna
angidende provning av drenden enligt bostadsrittskontrollagen utférdats,
nagon ytterligare skidrpning av kontrollen savitt nu kan bed6émas icke ar er-
forderlig. HSB:s riksférbund anser, att direst gédllande forfattningsbestim-
melser effektivt uppratthilles, utnyttjandet av bostadsrittsférening som
foretagsform for byggmaistareintressen icke kan missbrukas. Om erforderlig
effektivitet i kontrollen icke gar att n4 — kommunens resurser fér dess med-
verkan kan exempelvis visa sig otillrackliga — finner férbundet dndrade
foreskrifter frimst i tertidrlineférfattningarna bora overvigas. Svenska
Riksbyggen forordar, att de problem som beréres i motionen blir foremal
for utredning. SBEF slutligen anser, att »den redan befintliga kontrollappara-
ten» i den man den fungerar som avsett dr maste utgéra betryggande garan-
{i fér det skydd 4t bostadsriittshavarna, som motionirerna efterlyser. De bris-
ter i kontrollen som trots detta visat sig synes enligt SBEF ha uppstatt i
samband med upplagande av insatsférskotten. SBEF siiger sig for sin del
Overviga, att betriiffande sina medlemmar astadkomma en garanli gentemot
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den enskilde bostadsrattsspekulanten f6r de insatser han erligger i forskott
till férening som organiserats av SBEF-medlem, och férordar, att motsva-
rande garantier utfirdas dven av ovriga foretagare och organisationer. Med
hinvisning till den utredning pa omradet som pagar inom socialdepartemen-
tel finner SBEF motionen icke béra féranleda nagon atgird.

Yttrandena innehaller i 6vrigt i huvudsak féljande.

Bostadsstyrelsen anknyter till vissa i motionen framférda pastiaenden.

Motionirerna har framhallit, att forhallandena i stor utstrickning visat, att
den komunala representanten som skall tillvarataga de blivande
bostadsrittshavarnas intressen i viktiga frigor endast far en formell stillning.
Bostadsstyrelsen d&r medveten om att den kommunala kontrollen ofta nog icke
fungerar tillfredsstillande. Styrelsen anser att frigan om anslutning av bo-
stadsrattsféreningar till ndgot centralt tillsynsorgan dnyo bér évervigas. I
utlitande den 31 januari 1957 anslét sig bostadsstyrelsen i huvudsak till det
forslag i Amnet som den 10 november 1956 framlades av utredningen om all-
ménnyttiga och kooperativa bostadsforetags forvaltning m. m. Tillgdng till ett
sédant tillsynsorgan bér dven ge den kommunala representanten i en bostads-
rattsforenings styrelse battre stéd t hans funktion att bevaka de blivande
bostadsrittshavarnas intressen.

I motionen framhalles vidare att ssedan huset uppférts, har medlem-
marna fatt godtaga de totala kostnaderna som bo-
stadsstyrelsen godkidnt men som visentligt kan éverstiga vad
som frin boérjan berdknats». I denna fraga vill bostadsstyrelsen framhalla,
att de lanebeviljande organen numera icke framriknar nigra produktions-
kostnader for kooperativa foretag utan enskilt vinstsyfte. Ett efter vissa nor-
mer faststillt belaningsvirde ligger till grund f6r langivningen. Preliminart
lanebeslut boér icke ldmnas med mindre uppgift erhilles om den totala pro-
duktionskostnad som enligt ingangna avtal kan komma att belasta féreningen.
Hirigenom minskas risken av att entreprenoren pafor féreningen oférutsedda
eller obestimda kostnader, innan avlamning genomféres. Styrelsen godkinner
numera icke att entreprenadsumman i avtalet om entreprenad bestimmes till
det viarde som linemyndigheten mé komma att godkinna sdsom beldnings-
virde. (Daremot méter icke hinder, att den produktionskostnad som lanta-
garen anger sisom entreprenadsumma i forviag har utridknats efter samma
regler, som géller for framrikning av beldningsvirde.) Nar differens fore-
ligger mellan beldningsvirdet och den kostnad som kommer att belasta en
bostadsrittsférening, ir det en bedémningsfraga for lanemyndigheten, om
preliminért ldnebeslut skall lamnas eller om laneframstillningen skall avslas.

I friga om lokaler i bostadsrattsféreningens hus har
bostadsstyrelsen i anvisningar till linsbostadsnamnderna framhallit, att det
ar en férutsattning for tillimpning av i sérskild ordning framstillda baspris
for olika typer av lokaler att en stadigvarande hyra kan pariknas som tiacker
det for lokaltypen géllande baspriset jimte eventuell kostnad 6ver belanings-
virdet. Skulle hyran icke uppga till erforderlig niva, hinfores lokalen till den
lagre klass, som svarar mot hyresinkomsten fér lokalen. Skulle viss del av
kostnaden fér den fasta inredningen i lokalen bestridas av den blivande hyres-
gisten, skall enligt anvisningarna en mot kostnadsbortfallet svarande nedsétt-
ning av baspriset goras. De lanebeviljande organen ir &terhdllsamma i sin
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langivning till bostadsrittsféreningar med stor andel lokaler. Bostadsstyrel-
sen avser att i cirkulir till férmedlingsorganen fista uppmaérksamheten pa
dessa fragor.

Bostadsstyrelsen framhéller slutligen, att den av Hyresgisternas Riksfor-
bund till chefen for socialdepartementet avlitna framstillningen, vardver
bostadsstyrelsen har att yttra sig, syftar till att begrinsa méjligheterna for
s. k. byggmaistarstartade bostadsrittsféreningar att fi statsldn och sélunda
gar lingre dn vad motionirerna payrkat. Om den pagiende utredningen kan
foranleda forslag till dndring i tertidrlanekungdrelsen lkan bostadsstyrelsen
icke nu bedéma.

Statens hyresrdd hanvisar till yttrandet bilagda cirkular nr 31 och nr 36
med anvisningar till hyresnimnderna roérande bl.a. prdévningen av
ekonomisk plan och tillstand till upptagande av for-
skott & avgifter. For cirkular nr 36 har delvis redogjorts i utskottets
utlatande nr 28/1950. De den 20 februari 1960 utfirdade kompletterande an-
visningarna, cirkulir nr 111, vilka jamval bilagts yttrandet, lyder.

I cirkuldr nr 36 har hyresradet meddelat foéreskrifter och anvisningar anga-
ende bland annat hyresnimndernas prévning av ansokan om tillstdnd att
upptaga forskott & avgifter till bostadsréttsférening. Under rubriken »>Till-
stand med eller utan villkor» ha angivits vissa fall, di hyresnimnden borde
kunna meddela sokanden tillstind att uppbira forskott utan att nagra villkor
uppstilldes. Ett sadant fall féreligger enligt cirkulédret betriffande bostads-
rittsforening, vars foretag kan forutsittas bliva finansierat med tertidr- och
tilliiggslan av bostadsstyrelsen med déarav féljande prévning och eventuell
revision av anskaffningskostnaden. — De lanebeviljande organens berikning
av beléningsvirdet sker emellertid numera oftast efter en schablonmissig
metod utan nagon sirskild granskning av anskaffningskostnaden. Enbart den
omstindigheten att foretaget kan forutsittas bliva finansierat med statliga lan
ir saledes ej langre nagot skil att underlata att uppstilla villkor for tillstdnd
att uppbira forskott. — Betriffande de villkor som béra uppstillas har hyres-
radet i cirkular nr 36 uttalat, att dirmed asyftas villkor, som dro dgnade att
halla féreningen och dess medlemmar skadeslosa, dédrest den som uppfért
huset betingar sig en alltfér hog ersiittning harfor. I forsta hand bor déarfor
enligt cirkuliret kriivas en férbindelse fran vederbérande byggmastare att
till féreningen aterbetala den del av kopeskillingen eller entreprenadsumman,
som overstiger den anskaffningskostnad, som slutligen blir godkénd av hyres-
niamnden. Forbindelsen bor i regel vara férsedd med borgen eller annan siker-
het. Vidare bér enligt cirkulirct krivas férbindelse av féreningen att till for-
skottsgivare aterbetala uppburna foérskott i den man de 6verstiga de slutligen
faststillda avgifterna. I cirkuliiret ér ej féreskrivet att féreningens forbindelse
bor vara férsedd med sikerhet. — P& angivna satt beskaffade villkor dro cj
tillfyllest for att halla forskoltsgivarna skadeslosa for den hiindelse foreningen
jcke skulle vara i stand att fullgéra foreningen aliggande skyldighet att ater-
betala uppburna férskott. Sadan skyldighet kan tankas uppkomma icke blott
dirfor alt forskotten dro hogre in de slutligen faststillda avgifterna utan
Aven av annan anledning, sasom att foretaget icke fullféljes pa de villkor eller
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inom den tid som férutsatts di férskotten limnades. Utdver de villkor, som
hyresndmnden jamlikt cirkuldr nr 36 bér uppstilla, bér hyresnidmnden dirfér
iregel 4ven avkrdva féreningen betryggande sikerhet
— foretriddesvis i form av bankgaranti — fér att uppburna férskott kunna
aterbetalas, direst forskottsgivarna pa grund av foéreningens forbindelse eller
eljest bliva berittigade att helt eller delvis aterfa limnade férskott. Sikerhe-
ten, som skall ticka samtliga forskott & grundavgifter, bor inlimnas till och
férvaras hos hyresnimnden. — Hyresradet vill understryka vikten av att
hyresnidmnderna i ovrigt folja de i cirkular nr 36 meddelade foreskrifterna
och anvisningarna for prévning av tillstindsirenden dvensom att granskning
av ekonomisk plan sker med storsta noggrannhet. — Hyresradet erinrar dven
om den anmailningsskyldighet, som foreligger enligt cirkuldr nr 36. Skrift-
lig anmélan skall siledes omedelbart goéras till hyresradet i féljande fall.

1. da tillstind meddelas for bostadsrittsférening att upptaga forskott &
avgift till féreningen,

2. da beslut meddelas p4 ansdkan om godkinnande av ekonomisk plan for
forening, som erhallit tillstdnd att upptaga forskott,

3. da tillstdind meddelas for forening eller bolag att utan hinder av stad-
gandet i 11 § bostadsrittskontrollagen upplata andelsritt, varmed f6ljer ritt
att besitta eller hyra ligenhet, samt

4. da jamlikt 3 § fjdrde stycket hyresregleringslagen tillstind limnas till
avtal om forstrackning, borgensférbindelse eller liknande som villkor for
uthyrning.

Anmilan skall innehdlla samtliga de uppgifter, som for respektive fall
angivits i cirkular nr 36.

HSB:s riksférbund framhaller den skillnad mellan de bostads-
kooperativa organisationerna och de pa byggmistar-
initiativ tillkomna bostadsrattsféreningarna, som for-
bundet patalat i sitt i utskottets utldtande nr 28 ar 1950 redovisade yttrande,
och anser, att denna skillnad under 1950-talet ytterligare markerats genom
den omfattning som sistnimnda féreningsbildande erhallit. Férbundet fort-
satter.

Nagot kooperativt intresse torde icke foreligga bakom mingden av bygg-
méstareinitiativ till bostadsrittsféreningar. Tvirtom ir byggmaistareintresset
i vdl snart sagt samtliga dessa fall helt dominerande i féreningsbildningen
och vid uppférandet av silunda bildade bostadsrittsféreningars fastigheter.
De bostadskooperativa organisationernas prévning fér medlemmarnas rik-
ning av produktionskostnaderna och férvaltningskostnaderna fér de av dem
organiserade bostadsrittsféreningarna utan enskilt vinstsyfte forekommer
icke och kan i praktiken dver huvud taget inte forekomma da byggmastare-
intresset dr bestimmande i en bostadsrittsférening. Samtidigt med utveck-
lingen mot en alltmera markerad skillnad i sak mellan de bostadskooperativa
organisationerna med fast organiserade medlemmar och med av medlem-
marna valda styrelser, som st& fria i férhallande till byggméstarna och de
intressen som utnyttja bostadsrittsforeningsbyggandet som féretagsform,
synes emellertid i manga fall ha skett en uttunning av den prévning, som de
hyresreglerande och lanebeviljande myndigheterna ha att utéva éver bildan-
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det av och langivningen till bostadsrattsféreningar. Redan med hinsyn till nu
gallande lagstiftning om ekonomiska féreningar — och bostadsrattsférening
ir ekonomisk férening — maste ifragasittas, huruvida bostadsrittsférening
kan nyttjas som en foretagsform och ett instrument for byggmastareverksam-
het och huruvida icke ritteligen for registrering av bostadsriattsférening maste
krédvas, att densamma redan vid registreringen har ett kooperativt syfte och
andamal. Da si emellertid i dag icke sker synes det desto angeldgnare, att en
effektiv kontroll utévas over att sidan bostadsrittsférening, som ar avsedd
som foretagsform, icke vid myndigheternas nyss angivna prévning jamstal-
les med kooperativt organiserad bostadsrittsférening. — Savil i bostadsrétts-
kontrollagen som i de forfattningar, som reglera den statliga tertidrlanegiv-
ningen till bostadsbyggandet, har ocksa detta problem beaktats och en grins-
dragning i frdga om lanevillkor m. m. gjorts mellan kooperativt organiserade
bostadsforetag och andra. — Den kontroll och insyn fran det allménnas sida,
som foreskrives for kooperativt organiserat foretag, ger i princip icke utrym-
me for byggmaistare att med utnyttjande av de foér sadant foretag gillande
lanevillkoren anvinda bostadsrittsféreningar som foretagsform. Hir ma an-
foras, vad chefen for socialdepartementet uttalade i proposition nr 279 till
1946 ars riksdag angdende vissa atgarder till frimjande av bostadsforsoérj-
ningen: »Da det — vilket for 6vrigt framhdllits av flera remissinstanser —
far anses vara angeliget att icke undertrycka den pa kooperativ grund vilande
ligenhetsproduktionen, har jag funnit mig bora foresla, att, &tminstone under
en overgangstid, tertidrlan inom hogst 95 % av fastighetsvirdet fa utga till
kooperativt organiserade féretag, som arbeta utan enskilt vinstsyfte och under
betryggande kontroll. Jag férutsatter vidare, att 1an under dylika villkor icke
beviljas med mindre det fran bérjan ar klart, att féretaget fyller ett legitimt
behov och att den kooperativa foretagsformen icke blir av blott formell
karaktar.»

Svenska Riksbyggen motsitter sig icke att Andringar vidtages i gallande
forfattning for att skapa nédigl skydd at bostadsrattshavare men anser att
fragan bast loses genom »vidgad upplysning om uppgifterna fér en sund
bostadskooperation». Kommunerna bér enligt féorbundet skidrpa sin kontroll
6ver de bostadsrittsféreningar som erhaller beldning till 95 procent. Vidare
anfores.

En stor del av de bostadsrittsféreningar, som tillkommit under de senaste
adren har bildats av de kooperativa riksorganisationerna HSB och Svenska
Riksbyggen. D4 dessa organisationer inte bara medverkar vid uppférandet av
bostdderna, utan aven bistar vid férvaltningen, bér medlemmarnas intressen
vara betryggande skyddade. Det dr nimligen dessa organisationers uppgift
att tillse att medlemmarnas intressen tillvaratages. Annorlunda staller det sig
med de bostadsrattsféreningar, som tillkommit pa initiativ av byggfirmor,
vars huvudsakliga intresse dr att avsitta de bostider, som produceras. Ur
manga synpunkter — sdviil ur samhillets som bostadsrattsinnehavarnas —
vore det riktigt att forutsattningarna fér att bilda bostadsrittsféreningar
skulle medfora ansvar, nir det giller den framtida férvallningen. Genom att
de, som medverkat till féreningarnas tillkomst och byggt bostidderna, icke ar
representerade i den framtida styrelsen och diirmed icke atager sig nagot an-
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svar for forvaltningen, kan bostadsrattsinnehavarna komma i det liget att
kostnader, som egentligen ar att hianféra till byggandet, uppstar sedan fastig-
heten ar 6verlamnad till féreningen och initiativtagarna inte lingre kinner
nagot ansvar.

SBEF slutligen yttrar:

Lanevillkoren for kooperativt organiserad bostadsrattsforening giller i
princip savil nir en férening organiseras av nigon av de biagge rikskoopera-
tiva organisationerna — HSB och Riksbyggen — eller av enskild bostadspro-
ducent eller annan sammanslutning. Trots detta férekommer i praktiken en
viss olikformighet i tillampningen avde féreskrivna
villkoren exempelvis sa till vida, att HSB medgivits ratt att ha den kom-
munala insynen knuten till det lokala moderorganet och icke direkt i varje
enskild bostadsrattsférening. Detta synes oss kunna férsvidra kommunens
insyn i den enskilda bostadsriittsféreningens eckonomiska verksamhet och
diarmed mdjlighet att direkt frimja bostadsrittshavarnas intressen. Dessutom
foreligger den olikformigheten, att de av de rikskooperativa organisationerna
bildade bostadsrattsféreningarna redan fran tillblivelsen — innan byggnads-
féretaget paborjas — godkinnes som kooperativt organiserat foretag med
maojlighet att redan under byggnadstiden erhélla krediter till 95 %, medan
ovriga foreningar erhiller samma status forst sedan slutlig ekonomisk plan
godkints av hyresndmnd och mottagits av linsstyrelsen, avlamningssamman-
triade hallits och féreningen helt frigjorts fran varje form av byggnadsforeta-
garintresse. — Fa omraden inom samhallssystemet torde vara underkastade
s& omfattande kontrollbestimmelser som bostadsbyggandet i allminhet och
bostadsrattsbyggandet i synnerhet. Man kan darfor stilla sig fragan vilket
»sikrare skydd» — varom motionirerna hemstillt — som skall eller som over
huvud taget kan i lag eller forfattning erbjudas bostadsrittshavarna. De av
motionarerna anférda exemplen fér att framhalla behovet av »sidkrare skydds
at bostadsrittshavarna synes oss icke styrka behovet av ytterligare kontrollfo-
reskrifter utover de redan befintliga.Det fé6rhdllandet att en bygg-
nadsforetagare organiserar en bostadsriattsférening
med kommunal styrelseledamot och revisor och att han till denna
forening sdljer tomtmark och upprittar entreprenad-
handlingar foér byggandet av fastigheten, innebér i och for sig icke att
den blivande bostadsrittshavaren kommer att erbjudas en sidmre produkt
eller en produkt till hogre pris 4n vid vilken annan form av bostadsrittsfoér-
varv, som marknaden kan erbjuda. Den kommunala bedémningen av skilig-
heten i savil markvarde som entreprenadsumma i férening med motsvarande
bedémning hos det langivande organet och 6vriga kostnadsgranskande instan-
ser skall utgéra en garanti harfér. Som en parallell hértill kan &beropas, att
exempelvis Riksbyggen fér sin produktion av bostadsrittsligenheter som
regel triaffar avtal med den pé orten verkande avdelningen av Fackforening-
arnas Byggnadsproduktion om uppfdérande av byggnadsobjektet utan att in-
himta anbud fran byggnadsentreprendrer. Detta forhdllande synes icke ha
uppvickt nagra betinkligheter hos motionarerna. — Det synes oss heller icke
motiverat att efterlysa ssikrare skydd» fér bostadsrattshavarna mot den bak-
grunden, att bostadsrittsféreningar 6verlatits till av bo-
stadsstyrelsen godkinda produktionsviarden. Det torde
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icke foreligga nagon anledning antaga, att bostadsstyrelsen i nagot fall skulle
godkint hégre produktionsvirde 4n som med hinsyn till objektets standard
och kvalitet varit motiverat med utgadngspunkt frin den gillande kostnads-
nivadn pa orten. Det férhallandet att den slutliga kostnaden i manga fall blivit
hégre dn projektoren i ett preliminiirt skede kunnat bedéma, féranlett av
inflation och andra omstidndigheter som den enskilde icke kunnat férutse,
kan icke liggas vare sig bostadsstyrelsen eller projektoren till last. — Slut-
ligen dberopar motiondrerna de risker for bostadsrittshavarna som ligger i
att atskilliga foreningar icke enbart innehéller bostider utan dven k om-
mersiella lokaler.Vivillidenna friga férst framhalla att detta férhal-
lande icke giller enbart av byggnadsféretagare bildad bostadsrittsforening
utan varje form av bostadsratt och i kanske samma grad all fastighetsférvalt-
ning. Vad géller sjalva sakforhallandet ir det uppenbart, att projektering av
kommersiella lokaler stiller stora krav pa omdéme och marknadskinnedom.
For innehavaren av bostadsligenhet kan kommersiella lokaler inom fastig-
heten innebira 6kad service men framfor allt en reducerad boendekostnad,
da de kommersiella lokalerna som regel ger hogre hyrsintikter 4n som svarar
mot kostnaderna. Risken ligger givetvis i att lokalen kan férbli outhyrd. Aven
i detta hinseende har bostadsstyrelsen fungerat som ett kontrollorgan at bo-
sladsrittsféreningarna pa sa satt, att styrelsen i den man det gillt projekt
med storre andel lokaler — avfordrat bevis for att lokalerna varit uthyrda,
innan de statliga linen utanordnats. Denna bostadsstyrelsens bevakning av
uthyrningen har uppenbart fungerat tillfredsstidllande, dd vi icke vet att
nagon bostadsrittsférening dsamkats nagra avsevirda hyresférluster och an
mindre att nigon férening nédgats trida i likvidation till £f61jd av outhyrda
kommersiella lokaler.

Utskottet

Den friga som vickts genom motionen ir av vikt féor manga samhiillsmed-
lemmar. Bestindet av fastigheter som 4gs och férvaltas av bostadsrattsfor-
eningar ir betydande. Omkring en fjirdedel av den ligenhetsproduktion
som sker genom bostadsrittsféreningar torde ombesorjas av sbyggmiistar-
bildade foreningar».

Utskottet har i sitt tidigare omnidmnda utlitande nr 28/1950 uttalat, att
de bestimmelser som da gillde till bostadsrittshavares skydd syntes dnda-
maélsenliga. Dessa bestimmelser kvarstar i stort sett oforandrade. Fran skilda
hill har ocksa i remissyttrandena hédvdats, att gillande foreskrifter, om de
effektivt uppriitthilles, utgor en belryggande garanti mot sidant missbruk
av mojligheten att i bostadsriittsférenings form driva byggnadsverksamhet
som motioniirerna patalar.

For det allt 6vervigande antalet fall kan sidkerligen icke heller kritik riktas
mot bostadsrattsforeningarnas forvaltning. Sidana fall av missbruk som
andd, enligt vad samtliga remissinstanser omnamnt och utskottet eljest
kinner till, visat sig forekomma maste emellertid sivitt mojligl forebyggas.
Utskottet ser diarfor med tillfredsstiillelse att, sisom av den [oregiende redo-
gorelsen framgir, chefen for socialdepartementet forklarat sig fimna upp-
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taga fragan om o6kad kontroll 6ver bostadsriattsforeningar till 6vervigande.
D4 utredning i det syfte motionirerna avser silunda synes forestd, torde
ytterligare framstillning hirom icke vara pakallad.
Pa grund av vad silunda anférts far utskottet hemstilla,
att forevarande motion, II: 269, icke méitte féranleda na-

gon riksdagens atgard.

Stockholm den 5 april 1960
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