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Nr 19

Utldtande i anledning av motion angdende berdkningen av bostads-
rdtts dverldtelsevdrde.

Tredje lagutskottet har behandlat en i riksdagens andra kammare vickt
motion nr 600, av herr Carisson i Stockholm.

I motionen féreslés, att riksdagen ville i skrivelse till Kungl. Maj,t hem-
stilla om utredning »dels angdende sidana édndrade bestimmelser i lagen
om kontroll av upplatelse och &6verldtelse av bostadsriitt, att innehavare
av bostadsritt vid dverlatelse av denna maé tillgodorikna sig det virde som
kan faststiillas enligt bestimmelserna i nimnda lag utan hinder av vad som
kan vara stadgat i bostadsrittsforeningens stadgar eller sirskilt utfardade
bestdmmelser, samt att innehavare av bostadsritt vid férsiljning av denna
skall fa tillgodordkna sig den penningvirdeférsiamring, som skett under
den tid, bostadsratten innehafts, dels huruvida nyssnimnda bestimmelse
bor gilla dven ort, dir lagen om hyresreglering icke giller».

Over motionen har utskottet i den ordning 46 § riksdagsordningen fore-
skriver inhdmtat yttrande fran statens hyresrad. Dessutom har Hyres-
gasternas sparkasse- och byggnadsféreningars riksférbund u. p. a., Svenska
riksbyggen, Svenska byggnadsentreprenérforeningen och Hyresgisternas
riksférbund beretts tillfille avgiva yttrande.

Gillande ritt

Med bostadsrittsférening avses ekonomisk férening med #ndamal att i
féreningens hus it medlemmarna upplata bostidder eller andra lagenheter
under nyttjanderitt {or obegriansad tid. Den ritt inom féreningen, som pa
grund av sadan upplatelse tillkommer medlem, benimnes bostadsritt.

De grundliggande bestimmelserna om bostadsritt finnes i lagen den
25 april 1930 om bostadsrdttsféreningar (bostadsrittslagen). 1 férevarande
sammanhang torde endast sddana bestimmelser i lagen vara av intresse,
som angl frigan om bostadsritts virde.

Enligt 27 § ar féreningen i visst fall beridttigad och skyldig att 16sa bo-
stadsritten till dess verkliga vidrde. Kan 6verenskommelse ej traffas om
lésens belopp skall detta bestimmas av skiljemin. — En motsvarande
bestimmelse for annat fall finnes i 29 §. — 55 § foreskriver skyldighet
for foreningen att utgiva ersiittning till bostadsrittshavare fér bostads-
rittens verkliga virde i fall da bostadsritt upphér till f61jd dérav att f6r-
eningen avhiinder sig det hus vari ligenheten finnes. Aven i detta fall skall
priset bestimmas av skiljemén. — Enligt 40 § #ir foreningen skyldig att
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16sa bostadsritten om bostadsriattshavaren efter uppsigning frantrider
bostadsriitten. Ehuru féreskrift diirom saknas torde lésenbeloppet idven
i detta fall bora motsvara verkliga viardet. — 1 26 §, som avser forvarv
av bostadsriitt genom giftoritt, arv eller testamente, stadgas att féreningens
styrelse i vissa fall dger forsilja bostadsriitt 4 offentlig auktion for inne-
havarens rikning. Samma férfarande foreskrives i 53 § for fall da bostads-
riattshavaren till foljd av uppsigning blivit skild frin ldgenheten.

Genom lagen den 19 juni 1942 (nr 429) om hyresreglering m.m. (hyres-
regleringslagen) stadgades begridnsning av hyrans storlek for flertalet
lagenheter, mdjlighet till tvingsforlangning av hyreskontrakt och regle-
ring av vissa andra hyresforhallanden. Som ett komplement hartill inférdes
genom lagen den 19 juni 1942 (nr 430) om kontroll av uppldtelse och éver-
latelse av bostadsritt m. m. (bostadsrdttskontrollagen) reglering av ligen-
hetsforvarv, som grundats pa bostadsratt och andra former av bostads-
kooperation. Ursprungligen gillde bada lagarna i alla stider, kopingar och
municipalsamhillen, vilkas invanarantal vid 1942 ars ingang uppgick till
minst 2 000 samt dessutom, efter sarskilda férordnanden av Kungl. Maj:t,
i inemot 300 andra orter. Bada lagarna ir provisoriska och férlinges nu-
mera pa tva ar i sinder, (Den senaste forlangningen avser tiden till och
med den 31 december 1961). Sedermera har tillkommit sirskild lagstiftning
om makars bostad vid dktenskaps upplésning m. m. men denna lagstift-
ning (numera lagen den 15 maj 1959 med sidrskilda bestimmelser om
makars gemensamma bostad) giller i hela landet.

P4 senare ar har fragan om hyresregleringens avveckling tilldragit sig
stor uppmirksamhet, och genom vissa aren 1956 och 1957 genomférda lag-
indringar har en viss avveckling skett eller mdjlighet dirtill skapats. Fran
hyresregleringens huvudstadganden om hyresmaximering har undantagits
tva stora kategorier av hus, nimligen siddana hus som efter ar 1956 er-
hallit statliga 14n med villkor om hyresbegriinsning och sidana hus som
tillhér kommuner eller vissa s. k. allménnyttiga bostadsféretag. Genom lag-
indringen &r 1956 tillskapades vidare mdjlighet for Kungl. Maj:t att upp-
hiava hyresregleringen ortsvis (regional avveckling) och genom lagind-
ringen Ar 1957 motsvarande mdojlighet betriffande sirskilda kategorier av
ligenheter (kategorimissig avveckling).

Avvecklingen av hyresregleringen ansags emellertid icke kunna ske utan
att den allminna hyreslagen kompletterades med en av hyresregleringens
viktigaste inslag, nimligen mojligheten fér hyresgisten att fa bo kvar i sin
ligenhet. Genom lagen den 7 december 1956 om rditt i vissa fall for hyresgist
till nytt hyresavtal infordes déarfor regler om optionsriitt for hyresgist.
Lagen, som #r provisorisk och avses skola inflyta i den allménna hyres-
lagstiftningen, vilken for nirvarande ér féremal fér 6versyn genom en sir-
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skild kommitté, giller ej i fall dir hyresregleringslagens bestimmelser om
besittningsskydd ar tillampliga.

Bostadsrattskontrollagen ar, som redan niamnts, avsedd att komplettera
hyresregleringslagen. Utan en sadan kontroll som lagen avser skulle syftet
med hyresregleringen kunna kringgas. Fastighetsigare skulle kunna bilda
bostadsrittsforeningar och upplita ligenheter under bostadsriitt mot oski-
liga avgifter, och innehavare av en bostadsrittsligenhet skulle kunna ut-
nyttja bristen pé ligenheter till att betinga sig oskiligt hog ersattning vid
overlatelse av sin bostadsritt.

Betraffande bostadsrattshavares 6verlatelse av bostadsritt mot
vederlag finnes i 5—11 §§ i bostadsrittskontrollagen ganska utférliga be-
stimmelser, vilka i korthet innebar féljande. Overlatelse ar icke gillande,
om den ej godkdnnes av hyresnimnden. Foér att sddan prévning skall
komma till stind har foreskrivits att 6verlataren vid straffansvar ar skyl-
dig att inom viss tid anmaila dverlatelsen hos hyresnimnden. Det 4r belagt
med straff att mottaga eller gora forbehdll om storre ersidttning dn som
angives i det av hyresnimnden prévade overlatelseavtalet och otillaten er-
sattning skall Aterbetalas. Hyresnidmndens godkidnnande av &verlatelsen
utgor dven ett villkor for att férvarvaren skall fa antagas till medlem i bo-
stadsrattsféreningen. Beskaffenheten av hyresndmndens prévning av 6ver-
latelse av bostadsritt framgar av 6 §, som har féljande lydelse.

Overlatelse av bostadsritt ma ej godkinnas, om ersittning for bostadsritt
skall utgd med hogre belopp &n som svarar mot bostadsrittshavarens andel

i foreningens behallna tillgngar, utan si ar att bostadsritten av sirskild
anledning har hdégre virde.

Av intresse i forevarande sammanhang &r jamvil vissa bestimmelser i
kungirelsen den 24 maj 1957 om tertidrldn m. m. (nr 360). Enligt 4 § tredje
stycket i denna kungorelse (tertidrlinekungirelsen) méa bostadsrittsfor-
ening beviljas 1lan allenast under forutsittning att féreningens stadgar
under tiden intill dess lanet till fullo guldits innehaller féreskrift dirom,
att bostadsrittshavare icke utan medgivande av foreningens styrelse far
Overldta sin bostadsriitt eller uthyra av honom innehavd liagenhet. Vidare
har bostadsstyrelsen den 28 november 1958 utfirdat vissa bestimmelser,
vilka anger de villkor som skall uppfyllas fér att ett foretag skall god-
kdnnas ssom sddant kooperativt organiserat och utan enskilt vinstsyfte
arbetandc foretag som avses i 9 § forsta stycket b) tertidrlanekungérelsen.
Namnda bestimmelser i tertidarlanekungérelsen och av hostadsstyrelsen upp-
stillda villkor anses kunna fi samma verkan som den i ménga bostadsritts-
féreningars stadgar vanliga bestimmelsen att 6verlatelse av bostadsratt kri-
ver godkiinnande av féreningens styrelse och att overlatelse ¢j méa ske till
hégre virde én som motsvarar grundavgiften jamte verkstillda amorteringar,
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Motionens innehill
Efter att ha citerat 6 § bostadsrittskontrollagen anfér motionéren.

Vissa bostadsrittsféreningar tillimpar stadgemissigt eller genom séir-
skilda virderingsregler en annan vérderingsprincip dn den lagen féreskriver,
varigenom bostadsritten kan asittas lagre virde &n om bostadsrittskontroll-
lagens regler foljts. S& kan t. ex. gilla att vid forsiljning far uttagas hogst
inbetald grundavgift samt de pa ldgenheten fallande ldneamorteringarna
med tilligg for eventuella standardférbittringar, som bostadsrittsinnehava-
ren kan ha gjort i sin lagenhet, samt med avdrag for virdet av de inre repara-
tioner som efter besiktning/virdering kan behova foretagas i ligenheten.

I motionen limnas dven den upplysningen att frigan om att bereda bo-
stadsriattshavarna kompensation fér penningviardeforsimringen behandlats
vid Hyresgésternas sparkasse- och byggnadsféreningars riksférbund u. p. a.
kongress ar 1960.

Motioniren anfér vidare.

Savitt kunnat utrénas synes péfallande manga bostadsriattsinnehavare i
méanga olika kategorier av bostadsrittsforeningar vara intresserade av klart
uttalade bestimmelser om att vid Gverlatelsevirdet skall penningvirdefor-
idndringen beaktas.

I den sparpropaganda som bedrivits de senaste aren har alltmer tratt i for-
grunden att man skall stimulera spararna att investera sina sparmedel i real-
virden, varigenom sparmedlen icke skulle forlora i kopkraft. Denna propa-
ganda har sjalvfallet varit baserad p4 det faktiska forhéllandet att penning-
virdeférsamringen sedan slutet pafyrtiotalet pagatt praktiskttagetoavbrutet.

I sparpropagandan for bostadssparande forekommer emellertid att bo-
stadskooperativa foretag icke omnimnt siddana bestimmelser som ligger
hinder i vigen for att skydda bostadsrittsspararens kapitalvérde.

Pa orter dir hyresregleringslagen icke giller kan overlatelse av bostads-
ritt ske efter »fri virdering», savitt stadgarna icke bestimmer annorlunda.

Fragans tidigare behandling

I samband med att hyresradet ar 1943 foreslog vissa dndringar i bostads-
rittskontrollagen upptog radet fragan huruvida 6 § borde s& dndras att det
klart utsades, att vid uppskattningen av foreningens behdllna tillgngar
fastigheten skulle upptagas till taxeringsvirdet, dir ej i drendet visades,
att fastighetens verkliga vidrde vore hogre. Forslaget motiverades med att
vissa hyresnimnder, i fall dir fastighetens bokfoéringsvirde var lidgre an
taxeringsvirdet, ansett fastigheten vid berikningen av féreningens behéllna
tillgdngar icke kunna upptagas hdgre én till det bokférda virdet. Hyres-
radet ansig emellertid denna praxis felaktig och uttalade att utridkningen
av foreningens behallna tillgAngar borde bygga pa »fastighetens verkliga
nuvarande virde». Enligt rddets mening var det naturligt att darvid utgl
fran taxeringsvirdet, varvid det naturligtvis skulle vara mdjligt att med
sirskild utredning visa, att det verkliga virdet dr ett annat @n taxerings-
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vardet. Hyresridet ansig darfor ingen lagindring pikallad. Departements-
chefen (prop. nr 91/1943) delade denna hyresradets uppfattning och ut-
talade att de av hyresradet anférda synpunkterna torde béra beaktas av
hyresnimnderna.

I »Handbok fér hyresnimnderna», utgiven av hyresradet ar 1945, har
hyresradet (s. 201—206) anvisat en metod att berikna en bostadsriitts virde
med utgangspunkt fran vederborande ligenhets hyresvirde (d.v.s. grund-
hyran eller det belopp, vartill hyresnimnden skulle faststilla denna). Meto-
den avviker ej frin gingse principer for berdkning av fastigheters viirde och
innebér i korthet endast att man som utgangspunkt for virderingen tager
det belopp ligenheten bor betinga i hyra och pa denna grundval riiknar
fram ett nettoviirde pa denna ligenhet ensam, varvid man i fraga om fastig-
hetens omkostnader, rénta och skulder riknat endast med ligenhetens
andel dirav. I anslutning till ifrigavarande stadgande i bostadsrittskon-
trollagen uttalas vidare féljande.

De mojligheter, som — — — finnas att vid berikningen av »bostadsritts-
havarens andel i foreningens behallna tillgingar» taga hinsyn till utred-
ning av olika slag angiende fastighetens och bostadsrittens verkliga virde,
béra av hyresnimnderna anvindas for att erhalla en smidig och icke alltfor
stel tillimpning av 6 § lagen om kontroll av upplatelse och 6verlatelse av
bostadsritt. Det viktiga 4r att vinna det med stadgandet avsedda syftet, d.v.s.
att bostadsridttshavaren icke skall kunna utnyttja
bostadsrdtten till att taga ut ett 6verpris, som icke
kunnat erhillas under normala férhallanden. Som redan framhallits ir dir-
vidlag icke det avgérande om bostadsrittshavaren aterfar precis det belopp
han sjilv satt in i bostadsritten; det verkliga virdet kan vara antingen
hogre eller lidgre. Det behdver séledes icke vara friga om rena fantasipriser
eller godtyckliga héjningar for att godkinnande skall vigras.

I anslutning till en proposition vari foreslogs, bland annat, att hyres-
regleringslagen skulle forlingas, vicktes vid 1954 érs riksdag motioner
(I: 414 och II:531) i vilka, savitt nu 4r i friga, foreslogs att »prisregle-
ringen» péa bostadsrittsligenheter skulle upphéra frin och med utgingen
av september ménad 1954. Motionérerna anférde diirvid féljande.

Betriffande ligenhet, som innehaves med bostadsriitt, giller foér nér-
varande den sirskilda bestimmelsen att denna i allminhet icke far over-
latas till annan mot hégre belopp 4n som svarar mot hostadsriittsinnchava-
rens andel i bostadsrittsforeningens behéallna tillgingar. Vi finner denna
bestimmelse orimlig. Nagon principiell skillnad mellan 6verlatelse av en
bostadsrittslidgenhet och {orsiljning av t. ex. en villafastighet foreligger icke.
Bada bostidderna har anskaffats genom viss kontantinsats, som oftast mot-
svarar méinga irs personligt sparande. Vid forsiiljning av sin bostad kan
emellertid villaiigaren ta ut det pris fastigheten betingar i den allminna
marknaden och dirigenom ticka sig for den penningvirdeforsimring som
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eventuellt kan ha intraffat fran det fastigheten forviarvades. En bostads-
rattsinnehavare diaremot har pa grund av den sarskilda regleringslagstift-
ningen icke denna mdjlighet utan far atndja sig med att vid forsiljning fa
igen det nominella belopp han erlagt f6r ligenheten. Detta innebar att incita-
mentet till forsiljning av bostadsligenheterna ar betydligt svagare &n nar
det giller villafastigheter och att fastlasningen p& bostadsmarknaden ytter-
ligare markeras.

Tredje lagutskottet, vars utlatande godkindes av riksdagen avstyrkte
motionerna och uttalade endast (utl. nr 11,/1954) att hyresregleringskom-
mitténs arbete borde slutforas innan riksdagen tog stillning till nu ifraga-
varande i motionerna framstéillda yrkande.

Aven vid 1955 ars riksdag vicktes motioner (I: 390 och II: 484) i vilka
yrkades att hyresregleringen borde avvecklas bland annat savitt gillde bo-
stadsrattsligenheter. Motiondrerna uttalade dirvid, att det icke kunde an-
ses foreligga nagon principiell skillnad mellan Gverlatelse av en bostads-
rittslagenhet och forsiljning av t.ex. en villafastighet.

Tredje lagutskottet, vars utlatande godkéndes av riksdagen, fann hyres-
regleringskommitténs arbete béra slutféras innan nagra lagdndringar inne-
birande en avveckling av hyresregleringen genomfordes (utl. nr 20/1955).

Hyresregleringskommittén, som i sitt ar 1955 avgivna betinkande IV
(SOU 1955: 35) foreslog en successiv avveckling av hyresregleringen, verk-
stillde dven en granskning av enskilda stadganden i hyresregleringslagen
och bostadsrittskontrollagen. Vid denna granskning fgnades 6 § i sist-
nimnda lag stor uppmirksamhet. Kommittén anférde darvid, bland annat,
foljande.

Syftet med hir ifrigavarande stadgande &r att hindra bostadsrattshavaren
att vid forsiljning av bostadsritten uttaga ett 6verpris, som mgjliggores av
den radande bostadsbristen. For att i tillricklig grad vinna detta syfte synes
det icke nddviindigt, att en bostadsritts virde bestimmes fullkomligt eller
ens tillnirmelsevis exakt, vilket for ovrigt knappast torde vara mdjligt. Det
far anses tillrickligt, att man vid kontrollen ndjer sig med att konstatera,
att forviarvet av bostadsritten vid en objektiv granskning under bortseende
fran bostadsbristens inflytande pa handlandet framstar som en ur képarens
synpunkt férnuftig penningplacering. S& torde fa anses vara fallet, om
det kontantbelopp képaren skall erliigga icke dr stoérre én att rdntan dara,
férslagsvis beriknad efter 5 procent, motsvarar skillnaden mellan 4 ena
sidan den med forsiljningen avsedda bostadsrattsligenhetens hyresvirde
(inklusive generell hyreshéjning och brénslekostnad) och 4 andra sidan be-
loppet av samtliga pa ligenheten beldpande avgifter till féreningen utom
amortering. Sjalvfallet forutsitter denna metod att bestimma bostads-
rattens virde, att hyresvirdet ar riktigt berdknat bl a. med hénsyn till
eventuella forbattringar av ligenheten som #garen bekostat, ligenhetsinne-
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havaren mdjligen aliggande sirskild reparationsskyldighet o. s. v. Det torde
emellertid vara litlare for hyresnamnden att faststilla ett rimligt hyres-
viarde an att uppskatta det verkliga virdet av hela fastigheten.

En tillimpning av det hir ifragasatta beridkningssittet skulle sannolikt
i regel ge ndgot hogre virden pa Dbostadsritterna dn en beridkning enligt
huvudregeln i 6 §. Kommittén anser emellertid ej att detta dr nagon oléigen-
het. Det torde vara synnerligen vanligt, att képare av bostadsriittslagenheter
erligga betalning utéver det belopp, som understilles hyresnimndens prév-
ning. Uteslutet &r icke att kdparna dérvid gora sina berdkningar i huvud-
saklig 6verensstiimmelse med nyss forda resonemang. Da det enligt kom-
mitténs mening finnes fog for att uppskatta viirdet av en bostadsritt efter
ovan angivna grunder, vill kommittén ifragasiatta om icke berikningssittet
i friga borde i lagen direkt anges sisom det normala i enstaka fall kan det
givetvis vara tdnkbart, att metoden ger for 1agt virde pa bostadsriitten,
t. ex. om avgifterna till féreningen av sirskild anledning éro hégre an som
1 och for sig skulle vara erforderligt. Sjélvfallet bor hyresnamnden likvil
utga frin det virde, som med hinsyn till omstindigheterna far anses rik-
tigt. Motsatsen, att det beriaknade virdet blir for hogt, kan intriaffa, om
grundhyran ar for hog eller om avgifterna till foreningen av nigon anled-
ning dro for lagt beriknade. Det dr déirfor av vikt att hyresnidmnden séker
komma till ett riktigt hyresvirde och att uppmairksamhet dgnas at for-
eningens ekonomiska stéllning. I allméinhet torde dock det resultat som
metoden ger béra godtagas.

Dé hir ifragasatta berdkningssitt, som kan anses utgéra en férenkling
av den ——-— i hyresridets handbok anvisade metoden, torde bli lit-
tare att tillimpa &n nuvarande huvudregel och det resultat metoden i fler-
talet fall kan vintas ge synes acceptabelt, féreslar kommittén, att 6 §
dndras si att den anvisar sagda berdkningsmetod som den normala. Av-
vikelse dirifrdn bor kunna ske endast om sirskild anledning dértill fore-
ligger. For att markera, att det icke avses att genom den nya beriknings-
metoden fastsld nigon absolut bestdmd &verlatelsesumma, synes lagtexten
béra utmirka, att godkénnande #ir beroende pad om det avtalade beloppet
kan anses skiligt i férhallande till det resultat berikningen visar.

Vad kommittén salunda foreslagit har icke foranlett nigon lagstiftnings-
atgird.

Den ar 1955 tillkallade utredningen for vissa bostadspolitiska fragor avgav
adr 1956 ett betinkande angacende riktlinjer f6r bostadspolitiken (SOU
1956:40). I betdnkandet behandlades dven hyreskontrollen. En av utred-
ningens ledamdoter, ledamoten av riksdagens andra kammare Leif Cassel,
upptog i en vid betdnkandet fogad reservation fragan om bostadsriitts éver-
latelsevirde och anférde darvid féljande.

Slutligen vill jag peka pad den diskriminering som #gare av andel i bo-
stadsrittsforening utsittes for i forhallande till dgarc av eget hem, dir-
igenom att han vid éverlételse av sin andel icke far tillgodorikna sig ande-
lens marknadsvirde utan kan lvingas ndja sig med ett visentligt ligre

belopp. Andel i bostadsritltsférening blir i motsats till realvirde hirigenom
icke skyddad mot inflation.
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Det villkor som uppstéllts i tertidrldnekungérelsen § 4 att bostadsritts-
férenings stadgar skall innehéalla foreskrift om att bostadsrittsinnehavare
icke utan medgivande av foreningens styrelse far oOverlata sin andel, ir
direkt stridande mot lagen om bostadsrattsféreningar och bor darfér utgh
ur forfattningen.

I anslutning till proposition nr 188 vid 1956 ars riksdag, i vilken propo-
sition foreslogs, bland annat, viss successiv avveckling av hyresregleringen,
vicktes motioner (I:458 och II:596) i vilka hemstilldes, att bostadsratts-
lagenheter maitte undantagas frin »sregleringen». Motionédrerna uttalade
dirvid att nagon principiell skillnad icke foreldg mellan &verlatelse av en
bostadsrittsliigenhet och férsiljning av t. ex. en villafastighet.

Liknande synpunkter anférdes i motionerna I:584 och II: 770, i vilka
dessutom uttalades foljande.

Béde villan och bostadsrittsldgenheten innehaves med dganderitt och har
anskaffats genom viss kontantinsats, som ofta motsvarar manga ars person-
ligt sparande. Vid férsiljningen av sin bostad kan villadgaren ta ut det pris
fastigheten betingar i den allminna marknaden och salunda fa tickning for
den penningvirdeforsdmring som eventuellt intritt sedan fastigheten forvir-
vades. P4 grund av gillande bestimmelser har en bostadsrittsinnehavare
icke dessa mojligheter utan fir ndja sig med att vid férsiljningen fa igen det
nominella belopp han erlagt for ldgenheten. Detta innebir, att incitamen-
tet till forsidljning av bostadsldgenheterna ar betydligt svagare 4n nir det
giller villafastigheter.

Det kan aven ifragasittas om icke bestdmmelserna i nu radande brist-
situation pad bostadsmarknaden uppmuntrar till oegentligt forfarande vid
forsaljningar och s. k. betalning under bordet.

I proposition nr 168 foreslds, att en successiv avveckling av hyresregle-
ringen skall pabérjas den 1 juli 1956. Avvecklingen kommer huvudsak-
ligen att ske regionalt. Ddremot har varken hyresregleringskommittén eller
departementschefen berort frdgan om ett helt upphivande av bestimmel-
serna om kontroll av upplatelse och Overlatelse av bostadsriatt. De huvud-
invindningar som framférts mot en kategoriméssig avveckling av regle-
ringen — hyresstegringar och obefogade uppsigningar — kan enligt min
mening icke riktas mot ett upphiivande av bostadsrittskontrollagens be-
stimmelser om dverlatelse av bostadsritt. Nigon risk for uppsidgning eller
direkt hyreshdjning kan det nimligen hir icke bli fraga om, da ju bostaden
innehaves med dganderatt.

Tredje lagutskottet uttalade i sitt av riksdagen godkinda utldtande (nr
28,1956) i anledning av dessa motioner f6ljande.

Ett mycket stort antal villafastigheter torde vara byggda med sadana stat-
liga 1an att de icke far overlatas till hogre pris dn vad det lanebeviljande
organet medger. Det stir visserligen villafastighetens &dgare fritt att 16sa in
lanen, men i saddant fall blir fastigheten s& linge nuvarande kreditsvarig-
heter bestar oftast ratt svarsald. Foljaktligen dr de praktiska mdojligheterna
att vid forsiljning utnyttja de tva skilda slagen av rattigheter till att taga ut
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det Gverpris bostadsmarknaden medger f.n. ganska likviirdiga. Ur denna
synpunkt skulle icke heller ett hidvande av regleringen for bostadsrittshusens
del gdra nigon storre skillnad i alla de fall, di husen byggts med statliga
lan och i bostadsrittsvillkoren intagits bestimmelse som inskrinker bo-
stadsrittsinnehavarens rétt att silja sin andel p& andra an faststillda villkor.
I andra fall ater, d& bostadsrittsvillkoren ej ligger hinder i viigen for ut-
tagande av det pris efterfrdgan betingar, skulle ett fritagande fran regle-
ringen, om bostadsmarknaden i dvrigt dr hyresreglerad, kunna leda till héga
overpriser som icke motsvaras av nigon insats fran innehavarnas sida.

A andra sidan talar den omstindigheten att bostadsrittshavare, om regle-
ringen hives, ej behdver frukta hyresstegringar och obefogade uppsigningar
av den férening, vari han sjilv 4r medlem, i ganska hog grad for att regle-
ringen snart borde hiivas eller littas. Fragan om méjligheten av regleringens
hivande betriffande dessa ligenheter, vilket skulle vara ett ganska stort steg
mot en allmén avveckling, 4r av mycket komplicerad natur och har icke bli-
vit foremdl fér nagot mera ingdende Gvervigande av hyresregleringskom-
mittén. Vid den ytterligare departementsbehandling, som kan vintas aga
rum for den fortsatta avvecklingen, forutsitter utskottet att detta sporsmal
noga granskas.

Fragan om bostadsrittsligenheternas stillning i forhillande till hyres-
regleringen upptogs dnyo vid 1957 ars riksdag genom motioner i anslutning
till propositionen nr 154 angiende, bland annat, férlangning av hyresregle-
ringslagen. I motionerna (I: 223 och II: 270) anférdes i allt visentligt sam-
ma synpunkter som &tergivits ur motionerna I: 584 och II:770 vid 1956
ars riksdag.

I anledning av motionerna uttalade tredje lagutskottet (utl. nr 20/1957).

I fraga om bostadsrittsligenheter i fastigheter, som byggts med hjilp av
statliga 14n, finns knappast anledning att med avseende & riitten att i ett
lage med pétaglig bostadsbrist tillgodogora sig fastighetens Svervirde stilla
dessa léigenheter i ett biattre lige 4n pA motsvarande sitt finansierade villa-
fastigheter, vilka ju enligt nuvarande laneregler icke far &verlatas till hgre
pris 4n vad det lanebeviljande organet medger. Vad som kunde diskuteras
vore mdjligen om privatfinansierade bostadsrittshus borde fritagas fran
bostadsriattskontroll, eftersom en bostadsrittsférening i dylikt fall formellt
ir oférhindrad att till en privatperson 6verlata hela fastigheten for mark-
nadspris, varvid bostadsrittsinnehavarna kan sig emellan férdela ett even-
tuellt 6verpris. Det pris som betalas 6ver taxeringsviirdet ir emellertid mark-
nadsmissigt betingat och uppkommer vil i allménhet genom en spekulation
i hdjda hyresinkomster efter hyresregleringens hivande, medan det pris som
kan erhdllas vid 6verlatelse av bostadsrittsligenhet utéver det tillatna ——
eller viardet av bostadsrittens andel i féreningens bokféringsmissiga behall-
ning — huvudsakligen torde uppstd direkt genom spekulantens omedelbara
bostadsbehov. Eftersom iigare av vanliga hyresfastigheter icke tillates att
tillgodogbra sig ctt motsvarande, genom bostadsbristen uppkommet éver-
virde & sina ligenheter, bor del c¢j heller medgivas bostadsriittsinnchavare.
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Utskottet avstyrkte alltsd motionerna och riksdagen bifoll vad utskottet
hemstillt.

I en vid utskottets utlatande fogad reservation uttalades att det finge anses
»bade angelédget och skilligt att en sidan anordning A&viigabringas som ger
mdojlighet for bostadsriattsinnehavare att forsédlja en honom tillhorande
ligenhet for det virde denna har i en fri marknad».

Aven i samband med den vid 1959 ars riksdag beslutade forlingningen av
hyresregleringslagen vicktes motioner (I:404 och II:489) i vilka hem-
stiilldes, att bostadsrittskontrollagens bestimmelser om &verlatelse av bo-
stadsriitt skulle hidvas. Hirigenom skulle — uttalade motiondrerna —
bostadsrittsinnehavare fa mojlighet att forsélja en honom tillhérig ligen-
het for det virde denna har i en fri marknad.

Tredje lagutskottet fann sig icke kunna bitrida motionirernas forslag
och avstyrkte darfoér motionerna. Riksdagen bif6ll utskottets hemstillan.

I en vid utskottets utlatande fogad reservation hemstalldes, bland annat,
att 5—10 §§ bostadsrittskontrollagen skulle upphivas.

Remissyttranden

Motionen har fatt ett blandat mottagande hos remissmyndigheterna.
Hyresgiisternas riksférbund avstyrker bestimt motionen, och ungefir sam-
ma instillning intages av Hyresgisternas sparkasse- och byggnadsférening-
ars riksforbund u. p. a. Svenska riksbyggen och Svenska byggnadsentrepre-
nérféreningen anser motiverat med en utredning, som dock anses bora fa
en nagot annan omfattning &n i motionen féreslagits.

Statens hyresrdd papekar att bostadsriittskontrollagens bestimmelser om
hyresnimnds prévning av overlatelse av bostadsriitt icke utgér hinder mot
att bostadsrittshavaren tillgodogér sig det 6kade virde bostadsridtten kan
ha erhillit t. ex. genom att fastighetens viarde 6kat nominellt p4 grund av
penningvirdeférsamring. Efter att ha erinrat om att vissa bostadsritts-
féreningars stadgar kan féranleda att bostadsriittshavaren icke dger betinga
sig den ersiittning som kan godkiinnas enligt bostadsréttskontrollagen och
om att — savitt avser fastigheter, som finansierats med statliga 1an enligt
tertiedrldinekungorelsen — lanevillkor kan medféra en liknande begrins-
ning av bostadsrittshavarens ritt att uttaga ersitining foér overlatelse av
bostadsriitt, uttalar hyresradet féljande.

Med hinsyn till bostadsrittskontrollagens syfte och natur av maximi-
prislag faller enligt hyresridets mening ett ingripande mot dylika stadge-
foreskrifter och lanevillkor utom ramen foér denna lagstiftning.

Direst ett siddant ingripande anses erforderligt — en frdga som hyres-

radet finner sig sakna anledning att ingd paA — torde det nirmast boéra ske
genom #ndring i fdreningslagstiftningen.
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Hyresgdsternas sparkasse- och byggnadsfireningars riksférbund u. p. a.
(HSB) upplyser, att fragan pa vilka grunder virdet av bostadsritt skall
beriknas vid Overlatelse — vare sig det giller kop, byte, arv eller gdva —
inom HSB-rorelsen avgjorts sa att det hogsta belopp vartill bostadsritten
far upptagas skall vara lika med summan av gjorda kapitaltillskott, d.v.s.
grundavgift (insats) och amorteringar samt att detta stindpunktstagande
vilar pa de kooperativa principer & vilka HSB-rérelsen dr uppbyggd. I an-
slutning hirtill framhaller férbundet, att bostadsriittskontrollagen icke upp-
hivt eller forbjudit stadgebestiimmelser, som innebér en ligre virdesatt-
ning av bostadsritt &n den som kan folja av lagen.

Vidare anfores.

Sjalvfallet har under HSB-rorelsens snart 40-ariga tillvaro frigan om
overlatelseviardena tid efter annan upptagits till férnyad provning. Sa skedde
senast vid 1960 ars kongress, i anledning av en motion fran HSB i Karlskoga.
Denna motion syftade icke till att bostadsrittshavarna skulle f4 kompen-
sation fér penningvirdeforsimring. Motionen hade ett vidare syfte; man
borde med hiinsynstagande till penningvirdets férsdmring men framfor allt
till erforderlig nedskrivning av lidgenhetens virde séka A&stadkomma en
berikningsmetod for detta virde, som skulle kunna leda till under »alla
omstindigheter» riittvisare resultat dn géllande grunder. Motionen, som i
vederbérlig ordning blev foremal fér utredning inom férbundet, avslogs av
kongressen.

HSB-rérelsen innefattar en omfattande sparverksamhet bland medlem-
marna, utgiende ifran att bostadskonsumenterna ldngsiktigt skall medverka
i bostadsfinansieringen och i god tid foérbereda férviarv av bostadsratt. I
denna sparverksamhet har HSB-rérelsen aldrig gjort gilllande, att bostads-
rattshavarnas sparkapital skulle i forhallande till annat sparande — i bank,
livforsikringar eller obligationer — vara prioriterat gentemot penningvér-
dets férsimring. Motionirens pastiende om att i de senaste 4rens spar-
propaganda realvirdesparandet alltmer tratt i férgrunden torde vara ogrun-
dat. Inlaningsrikningarna i sparbanker och affirsbanker, obligationsemis-
sionerna samt forsikringssparandet tyder snarast pa motsatsen. De tanke-
ghngar, som framforts rérande mojligheterna till virdebestindigt sparande,
har hittills icke vunnit nagon bredare anslutning. — Over huvud taget sy-
nes det forbundet, som om det skulle innebira stora vanskligheter och
ovverskadligt ansvar att inge bostadsrittssparare, egnahemsigare eller
andra fastighetsiigare den uppfattningen, att innehav av fastighct skulle
innebira en garanti mot viirdeférsimring av det i fastigheten insatta kapi-
talet. De nuvarande prisligena pd iildre egnahem ir uppenbart paverkade
av bostadsbristen. Forbundet éar icke berett att hos hostadsriittshavare och
egnahemsinnehavare medverka till skapandet av den férestillningen, att
deras kapitalinsatser ir garanterade mot penningvirdeférsimring.

Foreningsrittsligt innebir motionirens yrkande en dndring i den klara
foreningsriittsliga grundsatsen, att ekonomiska féreningar ir autonoma och
sjilva har ritt att bestimma om sina angeliigenheter. En sidan indring lar
icke kunna accepteras av de ekonomiska foreningsrorelserna i landet och i
vart fall icke av bostadskooperationen. I den man det icke strider mot all-
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ménna rittsgrundsatser méaste det std den ekonomiska féreningsrérelsen
fritt att i enlighet med féreningslagens foreskrifter och i stadgeenlig ord-
ning sjalv avgora sina angeldgenheter. En pa kooperativa principer byggd
foreningsrorelse skall icke kunna aldggas att till forméan for enskilt intresse
ge avkall p& dessa principer. Ett sadant férfarande skulle medféra o6ver-
skidliga konsekvenser for féreningsrorelsen.

Svenska riksbyggen anser, att motiondrens 6nskan om skydd for bostads-
rittsspararens kapitalvirde i praktiken redan éar tillgodosedd och anfor
darvid.

Bostadsrattskontrollagen syftar till att forhindra att knappheten pa bosta-
der far inverka pé dverlatelsevirdena av bostadsriitter, Diremot syftar lagen
icke till att hindra att andra for virderingen betydelsefulla faktorer far
aterverka pa priset. Men i verkligheten griper alla faktorerna in i varandra
och det d4r omajligt att mita i vilken omfattning knappheten pa bostider
eller andra faktorer inverkar pa priset. Det teoretiskt riktiga skapar icke en
praktisk framkomlig vag. En praxis med en schablonberidkning av 6ver-
latelseviardena har dirfor utbildat sig och tillimpas och godkinnes sedan
linge av de bostadskooperativa organisationerna och hyresnidmnderna.
Enligt denna schablonberikning utgér 6verlatelsevirdet summan av insat-
sen (grundavgiften) och pa liigenheten belépande del av foreningens amor-
teringar. Man riknar dd amorteringarna som kapitaltillskott, d. v.s. varde-
hojande faktorer utan hinsyn till den stindigt pagiende virdeminskning
som fastigheten undergir. Genom att icke ta siddan hinsyn far en siljare ut
ett merpris som relativt vil verensstimmer med en kompensation fér pen-
ningvérdets fall,

Vidare anféres.

Svenska Riksbyggen har ingenting att erinra mot att man, sdsom yrkas
i motionen, utreder frigan om att i lagstiftningen uttryckligen tillerkinna
kompensation for penningvirdets fall. Men i s& fall bér man ta upp fragan
i hela dess vidd och silunda icke bryta ut en, 1at vara viktig, faktor i pris-
bildningen. Om man skall ta hansyn till penningvéirdets fall ir det ofran-
komligt att man ocksé riknar med fastighetens viirdeminskning.

Enligt motionen bor ocksa principen om penningviardekompensation till-
lampas i orter, dir hyresreglering icke giller. Det forefaller osannolikt att
man déirigenom kan uppnd ett bittre skydd for bostadsspararnas kapital-
virden. Om redan en fri virdering rader, lar en siljare icke kunna f4 ut ett
hégre pris for att »innehavare av bostadsritt vid foérsidljning av denna skall
fa tillgodogéra sig den penningvirdeférsimring som skett under den tid
bostadsratten innehafts».

Sdsom av den tidigare redogorelsen framgétt har i atskilliga sammanhang
gjorts vissa analogier mellan forhillandena vid 6verlatelse av bostadsritt
och forsiljning av villafastighet. I denna fraga uttalar Svenska riksbyggen
att férhallandena dock dr mycket olika. Vidare anféres.

For en villadgare innebér vid 5-procentig egeninsats en 10-procentig pen-
ningvirdeférsimring en vinst & ca 200 procent. Penningvirdeférsimringen
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i kronor pé totala fastighetsvirdet blir en enorm procent nir man jamfor
beloppet med egeninsatsen. S& sker i praktiken i de fall di en siljare av
villa har fria hinder att ta ut kompensation fér penningvirdets fall. Hartill
kan han ocksa utnyttja knappheten pa bostider i forekommande fall till
att ytterligare 6ka vinsten. Villadgaren drar ocksa nytta av priskontrollen
pA bostadsrittsligenheter: kontrollen héjer efterfrigan pa den »fria sek-
torn», d. v. s. 6kar efterfrigan pa villor.

Avslutningsvis anféres.

Svenska Riksbyggen har icke nigot att erinra emot att — dérest detta
kan vara angeliget — utredning gores om behov féreligger att lagstiftnings-
viagen hindra eller minska sidana stadgebestimmelser, som inskrinker en
bostadsrittshavares mdojligheter att ta ut ett skiligt pris vid férsidljning av
bostadsritt. I detta fall bor det icke vara nagon skillnad mellan hyresregle-
rade och icke hyresreglerade orter. Nidr det ddremot giller frigan huruvida
en sdljare av bostadsritt i kopeskillingen skall f& kompensation for pen-
ningvirdets fall, bor frigan om &verlitelseviardena av bostadsritt i sin hel-
het utredas.

Svenska byggnadsentreprenérféreningen anfor i ett utforligt yttrande
féljande.

Ifrdgavarande motion beror ett av de mest diskuterade men alltjimt olosta
problemen inom fastighetsforvaltningen, nimligen en fastighets marknads-
virde vid en viss given tidpunkt. Vi vill inledningsvis beréra nigra av de
frigor som harvid aktualiseras.

Ett uttryck for en fastighets marknadsvirde borde vara det taxerings-
viarde som giller for fastigheten. Detta virde skall nidmligen, nagot for-
enklat i definitionen, vara det virde som en »forstandig kopare kan vara
beredd att betala for fastigheten». I praktiken forekommer dock forsilj-
ningar till savil hégre som ligre virden dn taxeringsvirdet, vilket visar, att
taxeringsvirdet numera icke entydigt kan anses motsvara fastighetens fak-
tiska marknadsvérde.

D& fastighetsmarknaden silunda saknar entydiga regler fér att bestim-
ma fastighetsvirdet vid en viss tidpunkt, kan det vara angeldaget att nagot
berora de faktorer som péaverkar nimnda virde. Bland siddana faktorer kan
nidmnas féljande.

Under en fastighets »livstid» 4r det visentligen tva faktorer som péverkar
fastighetsviardet nimligen:

1) férhallandet mellan hyresinkomster &4 ena sidan samt drift- och kapital-
kostnader &4 andra sidan, och
2) fastighetens restvirde vid en framtida sanering.

Vad giller punkten 1) ovan #r det uppenbart att en kopare bor erligga
hogst en kopeskilling som kan forrdntas inom ramen for faktiska eller
beriknade langsiktiga hyresinkomster. Hyrorna skall salunda ge utrymme
icke endast for driftkostnader samt ridnte- och amorteringskostnader for
upplanat kapital, utan dven fér skilig avkastning pa fastighetsiigarens in-
satta kapital.

De hyresfastigheter som uppforts och fiardigstallts efter hyresregleringens
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ikrafttrddande har samtliga — med f4 undantag — fatt sina ekonomiska
betingelser lasta i samband med grundhyressittningen. Dirvid faststilles
sdvil det marknadsmissiga produktionsvirdet som hiremot svarande hy-
resintidkter. Vid berikningen av hyresintikten granskas dessutom noga fas-
tighetens drift- och kapitalkostnader. De generella hyresh6jningar som hiir-
efter kan ha medgivits, har tillkommit f6r att kompensera enbart faktiska
omkostnadsstegringar men icke for att ge utrymme for forriantning av ka-
pitalinsats utéver det ursprungliga produktionsvirdet.

Vad sedan giller punkten 2) ovan, nimligen fastighetens restvirde vid
sanering, 4r denna fraga i forsta hand beroende av huruvida fastigheten
vilar pa s. k. fri och egen grund eller pA mark som upplatits med tomtritt.
For fastigheter pa frikopt mark representerar marken regelmaissigt ett var-
de, dock att detta virde paverkas av ett flertal faktorer, sdsom byggnads-
riatten vid saneringstillfillet, tomtens beldigenhet inom en titort, kommu-
nikationer, butikslige. De fastigheter diremot som uppférts pa tomtrétts-
mark, har inget motsvarande markvérde varfoér restvirdet har utgores av
eventuellt 16senbelopp som tomtriattsupplataren kan nédgas erligga vid av-
talstiden utgang.

Vi har med det ovan anférda velat belysa, att nigon entydig bestimning
av en hyresfastighets marknadsvirde icke dr mojlig att géra under fastig-
hetens »livstid». S& linge prisregleringen p& hyror bestir, undergar viardena
for fastigheter ingen héjning som kan motiveras av penningvardeférsim-
ringen.

Till detta kommer att en statligt beldnad fastighet, enligt de villkor som
galler for de statliga lanen, icke far 6verlitas till hogre virde dn den lan-
givande myndigheten godkéinner, vilket som regel ar den ursprungligen fast-
stallda produktionskostnaden.

Nar det sedan giller en bostadsrdttsforening, uttages i shdan férening re-
gelmiissigt arsavgifter som direkt anpassats till fastighetens faktiska ars-
omkostnader (kapitalkostnader for upplanat kapital samt driftkostnader).
S4 ldnge bostadsriittshavaren sjilv bebor lagenheten far han avkastning pa
sitt insatta kapital genom en ldgre &rsavgift i forhallande till det hyresvirde
lagenheten skulle asatts pd den 6ppna hyresmarknaden,

Vid 6verlatelser av bostadsritter har, sAsom motiondren framhaller, i fler-
talet foreningar tillaimpats den principen fér bestimning av &verlatelse-
villkoren, att bostadsrittshavaren medgivits ratt att av den tilltradande
bostadsrattshavaren erhflla ursprunglig grundavgift (insats) jamte pa la-
genheten fallande verkstillda amorteringar. Metoden innebér i praktiken
att overlatelseviirdet likstilles med bostadsrattens andelsviarde. D& andels-
virdena sammantagna som regel motsvarar det ursprungliga produktions-
virdet for fastigheten, innebir metoden samtidigt att overlatelserna sker
efter varden som ansluter till ligenheternas produktionskostnad.

Det ndmnda o6verlatelseforfarandet sammanfaller med de &verlatelsereg-
ler som Bostadsstyrelsen sétter som villkor for statliga 1an till enskilda hy-
resfastigheter, men avviker frin grundtanken i 6 § lagen om kontroll av
upplatelse och dverlatelse av bostadsritt m. m. vari siges att 6verlatelse-
ersittningen skall berdknas med utgdngspunkt fran bostadsrittshavarens
andel i féreningens behallna férmogenhet.

D& av det anférda framgar att det f.n. pa fastighetsmarknaden saknas
regler for bestimning av fastigheters marknadsvéarde och dirmed dven mdoj-
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lighet att bestimma en bostadsrittsforenings behallna formégenhet, vill vi
tillstyrka motionens forslag om en utredning i drendet. Vi vill emellertid
férorda att denna friga breddas till att omfatta en total Gversyn av sévil
lagen om bostadsritt som lagen om kontroll av upplételse och dverlatelse av
bostadsritt m. m. Hela detta problemkomplex innehéller flera oklarheter
som skulle kunna undanrdjas genom en oversyn av gillande bestimmelser.

Hyresgdisternas riksférbund framhaller inledningsvis att olika metoder
utvecklats fér att faststilla ctt — fran lagens utgdngspunkter sett — rik-
tigt overlatelseviarde. Hirefter anfores.

Eftersom taxeringsvirdet vanligen beriiknas med utgingspunkt frén fas-
tighetens hyresintikter, kan sjilvfallet detta viirde liggas till grund for be-
rikning av bostadsriittens ¢verlitelsevirde. Enligt denna regel framriknas
foreningens behallna tillgingar pa s& satt, att fastighetens taxeringsvirde
minskas med skuldsumman. Den enskilda bostadsrittsligenhetens andel av
den behallna férmégenheten dr sedan litt fixerbar. Aven metoder att direkt
med utgingspunkt fran hyresliget for jamforliga ligenheter berdkna bo-
stadsrittens virde tillampas.

Vanligt dr vidare att som Overlitelsevirde siatta summan av grundavgift,
verkstillda amorteringar och bostadsrittens andel i foreningens fonder.
Denna sistnidmnda virderingsprincip kan icke, som motionéiren pastatt,
anses strida mot vad lagen féreskriver. Den har accepterats av de hyres-
reglerande myndigheterna och utgor ett av villkoren for lan till statligt
tertiirbelinade bostadsrattsféreningar.

En jamforelse mellan de resultat, som erhélles vid berdkning av over-
latelsevirde enligt ovan skisserade metoder, uppvisar i regel endast smirre
avvikelser. Undantag kan utgoras av aldre bostadsrittsféreningar, dar man
vid tillimpningen av huvudregeln erhaller hégre virden &n enligt andra
berikningsnormer. Vid ett nirmare studium visar det sig emellertid att
férstndmnda regel dven kan ge patagligt for hoga virden namligen i de fall,
da fastighetens underhall ir eftersatt. Den viardeminskning, som bestar i att
fastigheten tekniskt nedslites, kommer inte till uttryck i berikningsmetoden.

Vad motioniiren vidare sagt om syftet med de senaste drens sparpropa-
ganda synes bygga p4 en missuppfattning. Strivandena har icke varit att
stimulera spararna att investera sparmedel i realviirden utan snarare att
finna metoder att bevara virdet av penning- och férsikringssparandet.

Eftersom bostadsriattens marknadsvirde starkt varierar med det allmén-
na bostadsmarknadsliget, synes man icke utan vidare kunna forutsitta att
det dverlatelseviirde en bostadsrittsligenhet kan betinga i en bristsituation
bevaras i en motsatt situation pa bostadsmarknaden.

Av betydelse ar silunda att bostadsritten icke asiittes ett sa hogt virde,
att bostadsrattshavaren vid férsiiljning i ett annat marknadslige riskerar
att icke utfa vad han en ging crlagt. Det synes dirfor férbundet vara vi-
sentligt att icke lagstiftningsvis cller pi annat sitt genomdriva Atgarder,
som kan méjliggdéra overlatelsevirden, som icke stir sig med hénsyn till
forindringarna i bostadsmarknadssituationen och den tekniska forslitning-
en av fastigheten,
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Utskottet

Vad motionéiren énskar ir utredning angiende dels férfattningsbestim-
melser, som utan hinder av vad som kan vara foreskrivet i bostadsritts-
foérenings stadgar, tillforsikrar bostadsrittshavare ritt att vid overlatelse
av sin bostadsritt uttaga det pris som kan faststillas vid provning enligt
6 § bostadsrﬁttskontrollagen, dels ock bestaimmelser som medger 6verlatare
att tillgodordkna sig penningvirdeférsimring som intriffat under den tid
bostadsritten innehafts. I samband med utredning angiende inférande av
forfattningsbestimmelser av nu angivet innehall bor enligt motioniren
aven utredas huruvida bestimmelser om ritt att tillgodoriikna sig penning-
virdeforsdmring bor gilla dven i orter dir ej lagen om hyresreglering och
féljaktligen ej heller bostadsrittskontrollagen &r tillamplig.

Betriffande fragan huruvida innehavare av bostadsritt figer att vid dver-
latelse av ligenhet tillgodorikna sig penningvirdeférsimring vill utskottet
inledningsvis konstatera, att bostadsrdttskontrollagen uppenbarligen ej
lagger hinder i vigen for ett hinsynstagande till penningvirdets férind-
ringar. Denna uppfattning har uttryckts iven av hyresradet. Uppfatiningen
stodes ocksd av andra i skilda sammanhang gjorda uttalanden.

Motionéren férutsatter att vissa bestammelser i bostadsrattsférenings
stadgar kan foranleda en annan virdering av bostadsriitten in som skulle
folja vid en virdering enligt de i 6 § bostadsrittskontrollagen angivna grun-
derna. Detta ger anledning till bland annat fdljande tre fragor. Den forsta
fragan dr huruvida stadgebestiimmelserna verkligen leder till det av motio-
niaren antagna resultatet. Om si ej ar fallet foreligger uppenbarligen ej
behov av dndrad lagstiftning, i varje fall ej av de skil motioniren aberopat.
Om motsatsen ar fallet, d.v.s. stadgcbestimmelserna ger det av motioni-
ren antagna resultatet, uppkommer frigan huruvida bestimmelserna utgor
hinder for bostadsrittshavaren att uttaga det hogre pris som hyresnimn-
den kan godkiinna vid en virdering enligt 6 § bostadsriittskontrollagen.
Direst bestimmelserna ej utgor sadant hinder, finnes tydligen ingen anled-
ning att ur nu férevarande synpunkter dndra den gillande lagstiftningen.
En tredje fraga dr huruvida ett inskridande genom lagstiftning, som avser
att upphiva stadgebestimmelser, vilka har angivna verkan ir méjlig med
hinsyn till bland annat foreningslagstiftningens karaktir och allminna
principer om féreningars sjilvbestimmanderitt.

De asyftade bestimmelserna i bostadsriittsféreningars stadgar torde vara
dels sddana som féreskriver att §verlatelse av bostadsritt ej ma ske utan sty-
relsens medgivande och dels sidana som foreskriver att Sverltelse ej ma
ske till hoégre pris dn som motsvarar det fér ligenheten erlagda grund-
beloppet (insatsen) jimte verkstillda amorteringar och andel i eventuella
fonder.
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Fragan huruvida sidana stadgebestimmelser, varom hir dr fraga, ar i
och for sig dgnade att leda till ldgre virden 4 bostadsriitten &n det pris
som mé uttagas enligt bestimmelserna i 6 § bostadsrittskontrollagen &r
komplicerad. Virdet av en bostadsriitt paverkas av ett mycket stort antal
faktorer. Att uppstilla nigon regel som under alla férhallanden ger ett
riktigt resultat vid berikning av virdet dr diarfér uppenbart oméjligt.
Stadgebestammelser enligt vilka vérdet alitid skall utgéra summan av
grundbelopp och amorteringar maste darfér sjilvfallet ge resultat som
stundom avviker fran det sritta» viardet, varmed i detta sammanhang avses
det virde som erhilles vid en berikning enligt i 6 § bostadsrittskontroll-
lagen angivna grunder. Med hinsyn till att detta virde alltid — oavsett vil-
ken metod som kommer till anviindning — maéste bli féremal for delade
meningar, kan det icke komma i fraga att forkasta en metod sadan som
den i vissa stadgar angivna, enbart darfor att den stundom ger ett annat
resultat dn berdkningar enligt andra metoder. Detta gilller ej minst med
hinsyn dirtill att metoden i friga ar synnerligen enkel och medger bo-
stadsrittshavaren att utan tidsédande och kostsamma utredningar vinna
klarhet om bostadsrittens virde. Vidare maste betonas, att metoden har
vissa andra férdelar och ir #gnad att ge resultat, vilka beaktar bostads-
riattens speciella natur. Utskottet anser ddr{6r att metoden ej bér férkastas
med mindre den visas ge resultat vilka markant avviker fran berikningar
enligt andra godtagbara metoder. Motioniren har ej pavisat nigra fall dar
metoden lett till sidana resultat. Diremot har i motionen sirskilt fram-
hallits, att den i stadgarna angivna metoden ej beaktar penningvirdeférsim-
ringen. Detta kan synas riktigt, men sdsom vissa remissinstanser papekat
beaktas ej heller slitaget & fastigheten och den pai grund dirav intridda
virdeminskningen. Dessa faktorer verkar i motsatt riktning, och det kan
pé goda grunder antagas, att de atminstone i stort sett uppviiger varandra.

Utskottet anser saledes, att stadgebestimmelser av hir ifragavarande slag
— dven om de stundom kan ge till resultat virden, vilka ej helt 6verens-
stimmer med bostadsrittens i férut angiven bemirkelse »ritta virde» —
ej dr i och for sig dgnade att leda till andra och foér &verlataren simre
virden én en beridkning enligt 6 § bostadsriittskontrollagen. Nagot ingri-
pande av det slag som i motionen angivits dr darfor icke pakallat.

Vad nu anfoérts har nidrmast gillt virdering av bostadsratt i fall dar
bostadsriittskontrollagen giller. Motioniiren har emellertid jamvil berért
frigan om berikning av bostadsriitts virde i orter dir denna lag cj giller.
I sidana fall har bostadsrittshavaren i princip full frihet att vid 6verlitelse
uttaga vilket pris som helst {6r bostadsritten. Fraga uppkommer da huru-
vida en berikning av bostadsriittens viirde i enlighet med stadgebestim-
melser av forut angivet slag i dessa fall ger resultat, vilka éverensstimmer
med bostadsriittens marknadsviirde. Enligt utskottets mening ir detta
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fallet. Resultatet av berdkningen kan i detta fall sigas ge uttryck for bo-
stadsrittens verkliga virde.
I det forgdende har icke sirskilt beaktats att lanevillkor som uppstillts
i samband med beviljande av tertidrldn for bostadsrattsfdreningars hus
kan innehélla bestammelser vilka far samma verkan som foérut berdrda
stadgebestimmelser. Med hénsyn till sistndmnda férhallande synes — ur
hittills diskuterade synpunkter — anledning saknas att sérskilt uppméark-
samma verkningarna av dessa sisom lanevillkor utformade bestimmelser.
Vid nu angivna férhéllanden saknar utskottet anledning taga stiillning
till 6vriga tva hir férut berérda fragor. Betrdffande frdgan huruvida all-
ménna foreningsrittsliga principer ligger hinder i vigen for en lagstiftning
av i motionen ifragasatt slag kan utskottet emellertid hénvisa till vad
HSB i sitt remissyttrande anfért.
P& grund av vad sdlunda anfoérts far utskottet hemstalla,
att férevarande motion II: 600 icke matte féranleda nagon
riksdagens atgird.

Stockholm den 18 april 1961
P4 tredje lagutskottets vignar:

HUGO OSVALD

Vid detta drendes behandling har ndrvarit:

frAin forsta kammaren: herrar Osvald, Grym, Georg Carlsson,
Kristiansson, Ebbe Ohlsson*, Ake Larsson, Alexanderson* och Herbert
Larsson;

fran andra kammaren: herrar Johansson i Torp, fru Torbrink,
herrar Andersson Ryggestad, Johansson i Ockerd, Svenning, Carlsson i
Stockholm, Grebiick och Bengtsson i Géteborg.

*) Ej niarvarande vid utlitandets justering.

Reservation

av herrar Osvald, Ebbe Ohlsson, Aleranderson, Johansson i Ockerd,
Bengtsson i Goteborg och Carlsson i Stockholm, vilka ansett att utskottets
utlatande under rubriken »Utskottet» bort ha féljande lydelse:

»De kooperativa foretagens andel i bostadsproduktionen har under 1950-
talet undergatt en relativt kraftig 6kning. I genomsnitt torde ungefir 25
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procent av bostadsbyggandet under denna tid ha avscti ligenheter. vilka
upplatits med bostadsritt. Bostadskooperationens roll for hostadsbyggandet
belyses nirmare i ett nyligen avlimnat betinkande angiende sparstimu-
lerande atgirder (SOU 1961:2). En av huvudfrigorna i detta betinkande
avser méjligheterna att stimulera olika typer av maélsparande, déribland
bostadssparande. Denna friaga upptogs redan av den bostadspolitiska utred-
ningen (SOU 1956: 40). Med bostadssparande avses i regel ett sddant spa-
rande som innefattar att den sparande av sparinrdttningen, som kan vara
t. ex. en bank eller en organisation av typen HSB eller Svenska riksbyggen,
far antingen sirskild medverkan vid anskaffandet av bostaden — ett eget-
hem eller en bostadsrittsligenhet — eller sdrskilda andra férméner. I be-
tinkandet angdende sparstimulerande atgirder uttalas, att omfattningen av
det totala arliga sparande som direkt tar sikte pa anskaffande av en bostad
ej ar kind men att det torde kunna antagas att detta sparande &nnu &r rela-
tivt begriinsat. Det berdknas dock att de som skaffar sig nya egnahem eller
forviarvar bostadsritt till nya bostider arligen investerar omkring 200 mil-
joner kronor av egna sparmedel.

Av det anforda torde framga vilken betydelse bostadsrittsforeningarna har
i dagens samhille och angeldgenheten av att avhjilpa sidana brister i lag-
stiftningen om bostadsritt, som kan menligt paverka allminhetens fértroen-
de for bostadsrattsféreningarna och sidana féretag och institutioner, som
medverkar vid tillkomsten av dylika féreningar.

Med innehav av bostadsriitt dr férenad andelsritt i en bostadsrittsfore-
nings tillgdngar. Bland dessa ir naturligtvis fastigheten helt dominerande.
Bostadsrittshavaren kan darfér betrakta sig som deldgare i en fastighet. Det
ar mot denna bakgrund man bor se bl. a. de minga ginger upprepade mo-
tionsyrkandena om avskaffande av »priskontrollen» vid dverlatelse av bo-
stadsritt. Till stod for dessa yrkanden har — som framgétt av den tidigare
redogirelsen — alltid dberopats att dverlatelsen av bostadsritt i princip ej
skiljer sig fran Overlatelse av egnahem.

Bostadsrittslagen har till uppgift bl. a. att bereda medlemmarna i en bo-
stadsriattsférening skydd i olika hinseenden, men lagen ir icke avsedd att
vara uttommande. Det forutsattes att stadgarna kan innehélla bestimmelser
dven i andra fragor dn sidana som ir reglerade i lagen. Lagens hestimmel-
ser ar ej heller i alla avscenden tvingande, utan stadgarna kan innehélla
foreskrifter som strider mot bestimmelser i lagen. De bestimmelser i lagen
eller i bostadsrattsforenings stadgar som nu narmast ir av intresse dr de
som giller bostadsriattshavares rittigheter vid overlatelse av sin ligenhet,

Sasom framgér av redogérelsen for gillande ritt innehdller bostadsriitts-
lagen inga allmdnna bestiimmelser om bostadsrittshavares ritt till veder-
lag vid overlatelse av bostadsriitt. For vissa tvangsartade former av dver-
latelse har diaremot foreskrivits att vederlaget skall motsvara bostadsrittens
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»verkliga virde» och till utrénande av detta virde har for olika fall anvisats
tva olika férfaranden, nimligen forsiljning & offentlig auktion och skilje-
mannaforfarande. Vid en fri marknad bestimmes bostadsrittens verkliga
virde i sista hand av féreningens ekonomiska stillning samt tillgang och
efterfrigan pa sidana ligenheter bostadsritten avser. De hir nimnda lag-
bestimmelserna torde utgé ifrdn det antagandet, att vederlaget vid frivilliga
Overlatelser i regel kommer att motsvara detta verkliga virde.

Emellertid tillkommer i vissa fall omstindigheter, som kan medféra av-
vikelser frAn marknadsvirdet. Sddana omstindigheter kan vara att fore-
ningens stadgar lagger hinder i vigen for uttagande av ett pa angivet sitt
bestimt virde, att fastigheten i fraga uppforts med 1an enligt tertiirlane-
kungorelsen, vilka l1an dnnu icke guldits, samt att 6verlatelsen dr underkas-
tad kontroll enligt bostadsrittskontrollagen.

De asyftade stadgebestimmelserna i bostadsrittsféreningars stadgar torde
vara dels sddana som foreskriver att 6verlatelse av bostadsritt ej ma ske
utan styrelsens medgivande och dels sddana som foreskriver att dverlatelse
ej mé ske till hogre pris in som motsvarar det for ligenheten erlagda grund-
beloppet (insatsen) jamte verkstillda amorteringar och andel i eventuella
fonder.

Stadgebestimmelser av detta slag kan uppenbarligen paverka bostadsritts-
havarens méjligheter att vid 6verlatelse av bostadsritt utfa ett vederlag som
motsvarar dess verkliga virde. Det maste nimligen anses givet, att summan
av grundavgift och amorteringar endast i undantagsfall motsvarar bostads-
rittens »verkliga virde». Metoden 4dr uppenbarligen alltfér schablonartad
for att kunna ge riktiga resultat. Motionéren har patalat att penningvirdets
forandringar ej beaktas. Detta &r riktigt. Ej heller tas nigon hinsyn till
slitaget & fastigheten. Aven om dessa faktorer stundom uppviiger varandra
méste det bero pa en slump om det erhillna virdet blir ett uttryck for bo-
stadsrittens verkliga virde.

Bostadsrittshavaren kan pa detta sitt berdovas en stor del av bostadsrit-
tens verkliga virde. Denna del kommer i stéllet férvirvaren och senare inne-
havare av bostadsritten till godo. Hartill kommer att stadgebestimmelser
av forevarande slag forekommer endast i vissa bostadsrittsféreningar och
att deras tillimpning med hinsyn till de sdrskilda foreningarnas ekonomi
kan leda till mycket olika resultat i olika foreningar. Det m4 dven anmirkas,
att giltigheten av bestimmelser av detta slag ifragasatts (se G. Siljestrom
och C. Svennegérd: Lagen om bostadsrittsféreningar, 4 uppl. s. 147—148),

En annan omstindighet som kan paverka bostadsriattshavarens mojlig-
heter att vid overlitelse bostadsritt utbekomma ett vederlag som motsva-
rar dess verkliga virde skulle enligt det foregiende vara att fastigheten upp-
forts med vissa statliga l4n. Innehdllet i de linevillkor som hirvid kan
ifrigakomma har berdrts i samband med redogérelsen for gillande ratt.
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Dessa villkor och didrav féranledda stadgebestimimelser anses ha samma
verkan som hir forut herérda stadgebestimmelser. Ur denna synpunkt be-
hover villkoren dérfor ej nu ytterligare diskuteras. Det bor emellertid obser-
veras, att vanliga stadgebestimmelser kan upphévas genom foreningsbeslut
om dndring av stadgarna, under det att siddana stadgebestimmelser som vi-
lar pa lanevillkor maste besta savida icke lanet géaldas eller avskrives.

Den tredje omstindigheten som, enligt vad férut sagts, kan paverka 6ver-
latelseviirdet for bostadsritt ar att bostadsrittskontrollagen ar tillimplig.
Det virde som faststilles enligt 6 § bostadsréttskontrollagen far ej — bort-
sett fran speciella fall — dverstiga bostadsrittshavarens andel i foreningens
behallna tillgangar. Vid faststillandet av detta virde skall fastigheten, enligt
vad forut anférts, upptagas till sitt verkliga virde. Bestdmmelserna ar sa-
lunda endast avsedda att eliminera det Gverviirde, som marknadsmissigt
skulle kunna uttagas for en bostadsritt i tider av bostadsbrist.

Stadgebestimmelser av forut angivet slag kan leda till ett virde & bostads-
riatten, som ir ligre dn det som skulle félja vid en av hyresndmnden verk-
stilld berakning enligt i 6 § bostadsriattskontrollagen angivna grunder. I sa-
dana fall bor bostadsrittshavaren enligt motiondrens mening vara beritti-
gad uttaga det pris hyresnimnden kan godkinna. I likhet med motioniren
finner utskottet, att det kan starkt ifragasittas, om det bor vara tillatet att
genom stadgebestimmelser forhindra att en bostadsriattshavare vid en 6ver-
latelse betingar sig ett vederlag, som till beloppet godkénts av vederbérande
myndighet i enlighet med bestimmelserna i bostadsrédttskontrollagen. Bo-
stadsrittsforeningslagen, som tillkommit for att skydda bostadsrattshavar-
nas ekonomiska intressen, synes ha en uppgift att fylla dven i detta av-
seende.

Vad utskottet hir anfort torde ddagalidgga behovet av en 6versyn av lag-
stiftningen pa detta omrade. Uppenbart ar att behov féreligger av entydiga
och for alla féreningar gillande bestimmelser om virdering av bostadsritt.

Enligt vad utskottet inhdmtat har statsutskottet i utldtande nr 53 ar 1961
fran andra synpunkter dn de nu aktuella uttalat sig fér en lagstiftning som
bereder 6kad trygghet at enskilda bostadsriattshavare. Utskottet forutsitter,
att i anledning hirav en 6versyn av vissa bestimmelser i bostadsrattsfére-
ningslagen kommer till stand. I detta sammanhang synes lampligen dven det
hir behandlade problemet kunna upptagas.

Pa grund av vad silunda anforts far utskottet hemstilla,

att riksdagen i skrivelse till Kungl. Maj:t matte sdsom sin
mening giva till kiinna vad utskottet anfort i anledning av
motionen II: 600.»



