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Nr 735

Av herrar Gustafsson i Boras och Jiomsson i Ingemarsgarden,
angdende férbéttring av rdttsskyddet for bostadsrdtts-
havare.

DA den nuvarande lagen om bostadsrittsforeningar av ar 1930 tillkom,
hade man givetvis inte forestiillt sig den omvilvande inverkan pa fastig-
hetsviirden och bostadsmarknad som de starka penningviirdeforiindringarna
och marknadshushéllningens forsvinnande pa hyresmarknaden under hy-
resregleringslagen skulle fora med sig. Overviiganden, som da gjordes och
som da kanske tedde sig rimliga, maste i dag ske utifran helt andra forut-
sittningar.

Lagen om bostadsrittsforeningar (BostFL) innehaller delvis divergerande
bestimmelser om hur bostadsriittshavarens ekonomiska mellanhavanden med
bostadsrittsforeningen och dess moderorganisation skall regleras. Bostads-
rittshavarens »ingangsvirde» i foéreningen utgor enligt BostFL § 12 ligen-
hetens andelsvirde, som bestims efter proportionering av virdet pd alla
ligenheterna i foreningens fastighetsinnehav. Dessa relationer bestims med
utgangspunkt fran en i vederborlig ordning faststilld ekonomisk plan (§ 11)
rorande bostadsforetagels finansiering. Finansieringen av bostadsrittshava-
rens ligenhet sker i princip enligt den ekonomiska planen genom dels egen
insats (grundavgift), dels &rliga annuiteter for likvidering av upptagna
fastighetslan. Féreningens olika bostadsriittshavare ar siiledes dess finan-
sidrer och enligt populir uppfattning ocksa dess deléigare.

Skulle en bosladsriitishavare komma pa obestand, kan enligt BostFL § 27
hans borgenirer anstilla exekutiv auktion, varvid foreningen emellertid 4r
berittigad att inldsa liigenheten till dess verkliga virde (substansviirde).
Vid penningviirdeférsimring kommer detta att dverstiga ligenhetens tidigare
andelsviirde enligt den ursprungliga ekonomiska planen. Borgenirerna
kommer allts& att kunna lillgodogéra sig det reella andelsvirdet av ligen-
heten riknat efter dagens penningviirde. Det reella virdet far ocksd bostads-
rattshavaren tillgodorikna sig, om hans bostadsritt skulle raka forverkas
och siljas av foreningen enligt BostFL § 53. Samma ritt till ligenhetens
reella formogenhetsvirde tillkommer bostadsriittshavaren om féreningen
frivilligt eller genom exekutiv auktion avhiéinder sig fastigheten utan att
likvidationsforfarande inleds.
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Bostadsrittshavarnas mellanhavande med féreningen kan emellertid bli
reglerat enligt helt andra principer, som mahiinda ur praktisk synpunkt
ir visentligare for en bedémning av deras riittsliga lige.

Bostadsritlshavare kan ju lill f6ljd av andra dispositioner — t. ex. flytt-
ning eller villakép — vilja avsiiga sig bostadsriitt och medlemskap, even-
tuellt i form av Gverlitelse till féreningen. Négot formellt hinder mot att
stadgarna enligt foreningslagens regler for detta fall rentav foreskriver att
bostadsriitten utan ersiittning skall éverga till bostadsriittsféreningen torde
knappast finnas (jfr Foreningslagen § 16 1 mom. st. 3 resp. BostFL § 28
jimfort med § 2 samma lag). Vid éverlatelse av bostadsriitt till ny inne-

havare kan — férutom att féreningen enligt lagen fger préva den nytill-
tridandes medlemskap -— i stadgarna foreskrivas att foreningen figer lésa

till sig bostadsriitten. Inlésen tinkes fa ske efter det verkliga andelsviirdet,
men lagen medger ait foreningen i stadgarna intar en annan ordning, t. ex.
att inlosen far ske efter det nominella andelsvirde, som den ursprungliga
ekonomiska planen anger. En sadan lésenbestimmelse i stadgarna ger givet-
vis féreningen formell méjlighet att — om s énskas — tvinga en avtriidande
medlem att frantrida liigenheten till ett virde, som vid kraftig penning-
virdeforsdmring viisentligt understiger dess verkliga virde. Av intresse i
detta sammanhang ir ocksd siirskilt lagens bestimmelser om férfarandet
vid likvidation. vilket ju kan aktualiseras t. ex. vid forsiljning eller expro-
priation i anledning av stadsplaneregleringar etc. (jfr BostFL § 55). Som
normalfall antas da, att beh&llna tillgangar skiftas till bostadsriittshavarna
efter respektive ligenheters andelsviirden. Lagen medger emellertid ocksi
hiir, att annan ordning bestiims i stadgarna, t. ex. att behallning utdver
andelsviirdets »ingéngs»-viirde enligt planen skall tillfalla féreningens mo-
derorganisation, som i regel brukar vara representerad som medlem i fére-
ningen. Delta innebir - nagot som siirskilt kan aktualiseras vid expropria-
tion — att det verkliga viirdet ej tillfaller bostadsriittshavaren; han erhaller
ett nominellt invirde pi samma siitt, som om insatsen varit ett 1an till fére-
ningen; hans stillning blir en ldngivares, inte en andelsdqgares.

De praktiska konsekvenserna av detta kan bli mycket vittgdende. Den
som av praktiska skdl maste flytta till annan plats kan utan hinder av
BostFL:s bestimmelser forsiitlas i det liget att han far avsta sitt bostads-
rittsinnehav till dess nominella virde, medan han sjalv far ta forlusten av
att pa sin nya honingsort skaffa en bostad till betydligt dyrare pris riknat
efter dagens penningvdirde. Mest pregnant framstar detta prekiara lige for
en bostadsriittshavare. om en foreningsfastighel. som allijimt har etl hogt
bruksviirde, forsiiljes eller exproprieras t. ex. for en genomf(artsled eller annat
expropriationsberittigat foretag. T den man som foreningen hiirvid anses
representera éiven bostadsriitishavarnas inlresse som ligenhetshavare och
far uppbiira hela likviden, kommer bostadsriittshavaren alt niédgas oOverla



12 Motioner i Andra kammaren, nr 735 dr 1964

en ny anvisad ligenhet till dagspris men bli utlost efter det nominella virdet
av sin insats, som hade det varit en fordran. Skillnaden mellan realvirde
och nominellt viirde skulle niimligen vid likvidationen enligt stadgarna kun-
na tillfalla moderorganisationen. Den hiir berérda problemstillningen vinner
givetvis i aktualitet med stigande #lder hos bostadsrittsbebyggelsen. Det
Ar ocksa troligt, att foreningsstadgarnas konsekvenser pa dessa punkter inte
tett sig siirskilt aktuella for tidigt anslutna bostadsrittshavare, men de kom-
mer givetvis forr eller senare att fa betydelse. For dagens nytilltridande
bostadsrittshavare ir ju situationen den, att nagon frihet ej bjuds pd mark-
naden. Aven den som kiinner betinksamhet infor féreningsstadgarnas inne-
hall eller, vid det konstituerande foreningssammantridet. infor forslaget till
stadgar har ju i dagens lige pa bostadsmarknaden intet annat val én att
acceptera vad som erbjuds.

Man kan infor mojligheten av hiir anforda konsekvenser friga sig, om
lagstiftningens nuvarande innehdll uppfyller de sociala trygghetskrav som
bor kunna stiillas pa en lagstiftning av forevarande slag. Ar det en rimlig
16sning att ildre deliigare i bostadsrorelsen vid kanske nédvindiga omdis-
positioner maste realisera sina ligenhetsviirden till nominella belopp, som
kanske betydligt understiger de reella — eventuellt med den yttersta kon-
sekvensen, att mellanliggande realviirden tillfaller moderorganisationen?
Kommer det inte att te sig egendomligt att en bostadsrittshavare kanske
far overlata sin ligenhet till sin forening for ett nominellt belopp under
realviirdet for att kanske sedan hos samma moderorganisation erligga in-
sats efter dagsvirdet for en insatsligenhet i en nybildad forening?

Det bor hiir papekas att dessa konsekvenser i och for sig inte behovde
folja enligt den med hyresregleringslagen koordinerade bostadsrittskontroll-
lagen av ar 1942. Denna hindrar niimligen i och for sig inte (jfr § 6) att
bostadsrittshavare tillgodogor sig ett avgangsvederlag som svarar mot an-
delens verkliga viirde efter vad som beloper pa foreningens behdllna till-
gangar.

En obeaktad konsckvens forefaller uppsta i beskattningsavseende, om
foreningsstadgarna ir si konstruerade, att bostadsrittsféreningens moder-
organisation ytterst kommer att tillgodogéra sig alla realvirden i forening-
arnas fastighetsbestand. Fastighetsskatten debiteras ju nimligen féreningen
som digare till fastigheten. For medlemmarna utgor skatten omkostnad. Men
skatten beriiknas efter fastighetens realviirde enligt fastighetstaxeringen, ej
efter de kanske mangen gang ligre nominella andelsviirden, som egentligen
ir de enda formogenhetsansprak som mahinda tillkommer medlemmarna.
Da det giller formdgenhetsskatt ér det delidgarnas sak att skatta for andels-
virdet, som da upptas till aktuella viirden, ej efter de nominella belopp som
medlemmens ritt kanske begrinsats till. Att i varje fall detta &r en helt
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orimlig konsekvens ur beskattningssynpunkt bér vara uppenbart, om niim-
ligen moderorganisationen framstiar som den verkliga digaren till fastighetens
realviirde.

En 6versyn av bostadsrittsféreningslagens innehall med hénsyn till tidens
dndrade forhallanden synes dérfor av flera skil starkt pakallad. En frage-
stillning som diirvid ocksa bér tas upp synes vara sjilva den birande prin-
cipen for bostadsrittens konstruktion. Bor bostadsritten som en nyttjande-
ritt for obegrinsad tid utformas si, att bostadsriitishavarens stillning pa
hyresmarknaden savitt méjligt bevaras fér obegriinsad tid framat, eller skall
malsiittningen vara att hans bostadsritt endast utgér ett kapitaltillskott med
ett i tiden alltmer begriinsat viirde? I det senare fallet begrinsas tydligen
ocksd bostadsrittens varaktighet till fastighetens livslingd. I det forra fallet
ater skulle malsittningen vara att genom fondavsittningar inom foreningar-
na till fornyelsefonder bevara mdojligheterna att genom reinvestering i ny
fastighet bevara de forutvarande deligarnas-bostadsrittshavarnas bostads-
innehav pi marknaden. Att man — beroende p& vilken malsittning som
hiir viljes — kommer till betydande olikheter i friga om kostnadsniva och
prisrelationer mellan #ldre bebyggelse och nybebyggelse forefaller uppen-
bart.

Under héinvisning till ovanstiende hemstiilles,

att riksdagen i skrivelse till Kungl. Maj:t métte begiira en
utredning angdende bostadsrittshavarnas riittsliga stillning
och bostadsriittsféreningslagens funktion, sirskilt med ut-
gangspunkt frin de samhillsférindringar som intréiffat se-
dan lagens tillkomst ar 1930, och innefattande sirskilt

a) bostadsrittshavarnas rittsliga stillning och behovet av
okat skydd,

b) huruvida lagens malsitining skall vara att bevara
bostadsriittshavarens innehav pi hyresmarknaden eller att
endast, som f. n. kan vara fallet, tillgodose dem med en mer
begrinsad riitt.

Stockholm den 26 januari 1964

Axel Gustafsson Elias Jinsson
i Boris i Ingemarsgirden



