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Nr 20

Utldtande i anledning av vickt motion angdende férbdttring av
rdattsskyddet for bostadsrdltshavare.

Tredje lagutskottet har behandlat en inom riksdagens andra kammare
vickt och till lagutskott hianvisad motion, nr 735 av herrar Gustafsson i Bo-
ras och Jénsson i Ingemarsgérden.

I motionen hemstilles »att riksdagen i skrivelse till Kungl. Maj:t matte
begira en utredning angiende bostadsratternas rittsliga stillning och funk-
tion sirskilt med utgdngspunkt fran de samhallsforandringar som intraffat
sedan lagens tillkomst 1930 och innefattande sarskilt

a) bostadsrittshavarnas rittsliga stillning och behovet av 6kat skydd

b) huruvida lagens malsittning skall vara att bevara bostadsréittshava-
rens innehav pa hyresmarknaden eller att endast som f. n. kan vara fallet
tillgodoses dem med en mer begrinsad ratts.

For motionens innehall redogores nedan.

Gallande ritt

De grundliggande bestimmelserna om bostadsritt aterfinnes i lagen den
25 april 1930 om bostadsrittsforeningar (bostadsrittslagen). Lagen ager
enligt 7 § tillimpning pa ekonomisk férening med &ndamal att i forening-
ens hus a4t medlemmarna upplata bostider eller andra ligenheter under
nyttjanderitt for obegriansad tid. Den ritt inom féreningen, som pa grund
av sidan upplatelse tillkommer medlem, benimnes bostadsratt och for-
eningen bendmnes bostadsrittsforening. Bostadsrattslagen har till syfte att
lamna regler for de sirskilda rattsforhillanden som framtriader i en bo-
stadsrattsforening. Ovriga rittsférhallanden regleras i lagen den 1 juni 1951
om ekonomiska foreningar (allminna foreningslagen). I enlighet harmed
foreskrives i 2 § bostadsrdttslagen att i friga om bostadsrittsférening skall
vad om ekonomiska foreningar i lag stadgas landa till efterrittelse, savitt
det ej strider mot vad i bostadsrittslagen férordnas. Bestimmelser i all-
minna foreningslagen, som hinfér sig till vad i den lagen stadgas, skall en-
ligt samma lagrum tillimpas si som hénférde den sig jamval till vad som
foreskrives i bostadsrittslagen.

Till £61jd av hanvisningen i 2 § bostadsrattslagen giller betriffande bo-
stadsrittsforening vad i allménna féreningslagen féreskrives om bl. a. re-
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gistrering, stadgar och styrelse sasom férutsittning for registrering samt
med vissa undantag om stadgarnas innehall. Undantagen avser i dessa delar
framst fragor om insatser och 6vriga féreningsavgifter, i vilket hiinseende
bestimmelser meddelas i 4 § bostadsrittslagen.

I 6 § allménna féreningslagen meddelas under tio punkter foreskrifter om
vad en férenings stadgar skall angiva. Enligt lagrummets fjirde punkt skall
stadgarna sdlunda innehalla foreskrift om den insats med vilken varje med-
lem skall deltaga i féreningen, huru insatserna skall goras samt huruvida
medlem mi deltaga i féreningen med hégre belopp én enkel insats. Vidare
skall enligt femte punkten, dir regelbunden eller pa sarskilt beslut om ut-
taxering beroende avgifter till féreningen skall féorekomma, anges avgifter-
nas belopp eller de hégsta belopp vartill de ma bestimmas. Enligt 4 § bo-
stadsrdttslagen skall i stillet for dessa bestimmelser galla att stadgarna
skall ange

1. dér avgift for intrade i féreningen skall férekomma, det belopp, vartill
avgiften for varje medlem ma bestimmas:

2. huru grundavgift fér bostadsratt skall beriknas;

3. huruvida ersittning for ritten att teckna bostadsriitt ma utgé;

4. de grunder, enligt vilka arsavgifter for bostadsritt skall utga till be-
stridande av l6pande utgifter, sdsom rantor och amorteringar & I1an, skatter,
forsikringspremier, kostnader for fastighetens forvaltning, underhall och
uppvarmning samt for vatten, elektrisk kraft, renhdllning med mera, si
ock foér avsittning till reparationsfond och reservfonden;

5. den utstrickning, vari bostadsrattshavare ma avfordras sirskilt till-
skott till tickande av opariaknade utgifter, dvensom den tid, inom vilken
tillskottet tidigast ma avfordras honom; samt

6. dar andra avgifter till féreningen skall férekomma, vare sig regelbund-
na eller pa sarskilt beslut om uttaxering beroende, de arliga belopp, vartill
avgifterna sammanlagt fér varje medlem hégst ma bestimmas.

Intridesavgift far enligt 5 § bostadsrittslagen ej sattas hogre an 100 kr.
for varje medlem. Grundavgift och sirskilda tillskott skall beriknas efter
lagenhets andelsvarde. I 4 § under 6 omférmilda avgifter far ej sittas till
hogre belopp én tillhopa 100 kr. f6r ar och medlem. Dir ej annorlunda be-
stamts i siadgarna ankommer enligt 6 § pa styrelsen att till beloppen fast-
stalla grundavgift och &rsavgifter samt ersittning for teckningsritt.

Betriffande medlemskap giller enligt 717 § allmdinna foreningslagen att
ekonomisk forening icke ma vigra nagon intriide som medlem, saframt ej
vissa sidrskilda skil dartill foreligger. Ansékan om intrade provas av sty-
relsen, dér ej annorlunda bestamts i stadgarna. Enligt 14 § samma lag ager
medlem uppséiga sig till uttrdde ur foreningen och kan medlem pa grund
som m4 vara bestdmd i stadgarna uteslutas ur féreningen. Bostadsrittsla-
gen innehéller vissa avvikelser fran vad salunda féreskrivits. Styrelsens be-
fogenhet att préva friga om medlems antagande far ej inskriankas, i den
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mén annat ej foljer av sarskilda bestimmelser i lagen (7 §). Vidare far
medlem ej uteslutas eller uttriada ur féreningen, sa linge han innehar bo-
stadsritt (8 §).

Bland de stadganden i bostadsrittslagen som reglerar de sarskilda ratts-
forhallandena inom bostadsrittsfoérening aterfinnes bestimmelserna i 11—
16 §§ om ekonomisk plan for bostadsrattsforenings verksamhet och i 17—
22 §§ om upplatelse av bostadsritt.

Bestimmelserna om ekonomisk plan tjanar det dubbla syftet att forhind-
ra uppkomsten av ekonomiskt osunda bostadsrittsforeningar och att fore-
bygga att bostadsrattshavare avkriaves opariknade avgifter som Gverstiger
deras ekonomiska férmaga. Innan bostadsratt far upplatas, skall silunda
en ekonomisk plan fér féreningens verksamhet ha upprittats av styrelsen
och mottagits av KB (11 §). Den ekonomiska planen skall hdnféra sig till
foreningens samtliga hus och innehélla upplysning i alla de avseenden, vil-
ka ar av betydelse for bedémandet av foreningens verksamhet. I planen
skall limnas uppgift om de ekonomiska forpliktelser, som kan komma att
iligga envar bostadsrattshavare. Vidare skall i planen anges ldgenhetens an-
delsvirde, d. v. s. det belopp, vartill ligenhetens virde uppskattas i férhal-
lande till virdet & alla ligenheterna (12 §). Ny plan skall uppréttas och in-
ges till KB, om vissa i 13 § angivna forandringar intrétt i avseende 4 forhal-
landen, varom planen bér innehalla uppgift. Innan sa skett, far bostadsratt
ej vidare upplatas.

I fraga om upplatelse av bostadsratt giller bl. a. att sddan upplatelse en-
dast far ske a4t medlem i féreningen och endast genom teckning 4 en av sty-
relsen utfirdad teckningslista som skall ange de férhallanden, under vilka
teckning blir bindande, tiden for tilltrade av ldgenhet samt den ordning,
vari grundavgift liksom ersittning for teckningsratt, dir sddan skall fore-
komma, skall erliggas (17 §). Upplatelse under bostadsritt, som skett i
strid med bestimmelserna i 11 eller 17 §, ar ogiltig (22 §).

I 2330 §§ bostadsrattslagen upptages bestimmelser angiende rattsfor-
hallanden som uppkommer i samband med dverging av bostadsritt. Med
overgang av bostadsritt forstas dels Gverlitelse, dels familjerattsliga fang av
sadan ritt. Har bostadsritt efter dverlatelse eller annorledes Gvergitt till ny
innehavare, far denne ej utéva bostadsrétten, med mindre han ér eller anta-
ges till medlem i foreningen (23 §). Den, till vilken bostadsratt overgatt pa
grund av giftoriitt eller arv, far ej viigras intrade i foreningen, savida hin-
der icke moter pa grund av bestimmelse i stadgarna, att medlem skall till-
hoéra viss sammanslutning eller inneha anstéllning i visst foretag eller upp-
fylla annat villkor av liknande beskaffenhet. Detsamma giller, om bostads-
ritt pa grund av testamente Gvergatt till testators make, skyldeman inom
arvslederna, adoptivbarn eller adoptant. Har den rétt till intrade, som har
avses, inskriinkts i stadgarna, skall det linda till efterrittelse utom i vad
angar make samt hemmavarande barn och adoptivbarn (24 §). Har bostads-
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ratt verldtits till ndgon, som ej dr medlem, eller Overgatt till nagon, vilken
ej enligt bestimmelserna i 24 § ar berittigad till medlemskap, far intride i
foreningen icke viigras honom, savida han uppfyller de villkor for medlem-
skap, som stadgarna ma féreskriva, och han skiligen bor tagas for god sa-
som medlem /25 §). 1 26 § limnas vissa bestimmelser rérande den rait som
tillkommer dodsbo efter bostadsrittshavare. Vidare foreskrives i 27 § f6l-
jande. Har den, som efter Gverlatelse forvirvat bostadsritt, icke antagits
som medlem, ir 6verlatelsen utan verkan. Detta galler ej, dar forvirvet
skett & exekutiv auktion, men féreningen ar da berittigad och skyldig att
16sa bostadsritten till dess verkliga virde. Kan éverenskommelse ej triffas
om lésens belopp, skall detta bestimmas av skiljemén. Part, som ej atndjes
med skiljemdnnens beslut, dger att inom viss tid draga tvisten under dom-
stols provning. Enligt 29 § forsta stycket kan i stadgarna géras forbehall,
att vid 6vergdng av bostadsritt féreningen eller medlemmarna skall vara
berittigade att 16sa bostadsratten. Stadgarna skall i si fall ange, i vilken
ordning l5sningsritten ma tillkomma féreningen eller dess sirskilda med-
lemmar samt inom vilka tider 16sningsritten skall goras géllande hos den
nye bostadsrittshavaren och ldsen erlaggas till denne. Skall bostadsritt 16-
sas men kan dverenskommelse ej triffas om losens belopp, skall beloppet
enligt 29 § andra stycket motsvara bostadsrittens verkliga virde och be-
stimmas pa samma sitt som vid tvist enligt 27 §, s&framt ej annorlunda
bestimts i stadgarna.

Bestimmelserna i 35—55 §§ bostadsrittslagen om bostadsrattshavares
rattigheter och skyldigheter behandlar huvudsakligen de réttsférhallanden
som dr anknutna till den i bostadsritten ingiende nyttjanderitten. Regler-
na ansluter sig hiarutinnan till motsvarande bestimmelser i hyreslagen.

Bostadsrittshavare dger salunda i vissa fall efter uppsigning frantriada
bostadsritten. Sa far till en bérjan ske, om ligenhet, da den férsta gangen
skall tagas i bruk, ir férenad med allvarligare brister avi 35 § angivet slag,
och de i lagrummet i 6vrigt angivna foérutsattningarna for uppsigning fore-
ligger. Enahanda rétt tillkommer bostadsrittshavaren enligt 36 §, om till-
trade till ligenheten ej limnats honom i ratt tid, d& den férsta gangen skall
tagas i bruk, och han dirigenom villats viisentlig oligenhet. Asidositter
féreningen den underhallsskyldighet, som aligger foreningen, och uppstar
darigenom eller eljest genom foreningens vallande fér bostadsrittshavaren
hinder eller men i hans nyttjanderitt, skall enligt 37 § vad i 35 § stadgas
aga motsvarande tillimpning. Slutligen #ger enligt 38 § bostadsrittshava-
ren efter uppsigning frantrida bostadsritten, om det med frangiende av
den ekonomiska planen beslutits atgird, som medfor vasentlig 6kning av de
for bostadsratt utgaende avgifterna, férutsatt att han ej bitritt beslutet el-
ler kan anses ha godkint detsamma. Har uppsigning skett i nu angivna fall,
ar foéreningen jimlikt 40 § skyldig att 16sa bostadsritten. Lagrummet inne-
haller inga bestimmelser om bostadsritts virdering vid 16sen enligt 40 §
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men det har ansetts att 16seskillingen dven hir skall motsvara bostadsrit-
tens verkliga virde (jdmfor Siljestrom och Svennegard, »Lagen om bo-
stadsrattsféreningars fjarde uppl. s. 63 och tredje lagutskottets utlitande
nr 19/1961 s. 2).

Under vissa i 47 § angivna férutsattningar kan vidare nyttjanderitten till
ligenhet, som innehas under bostadsratt, férverkas och féreningen vara be-
rittigad att uppsiiga bostadsréattshavaren till avflyttning. Har bostadsritts-
havaren blivit skild fran ligenheten till f51jd av uppsigning i fall, som av-
ses i 47 §, skall, dar annat ej 6verenskommes mellan féreningen och bo-
stadsrittshavaren, bostadsritten sa fort ske kan forsiljas pa offentlig auk-
tion genom féreningens foérsorg. Av vad som influtit genom forsdljningen
dger foreningen uppbidra sia mycket som erfordras foér tiackande av for-
eningens fordran hos bostadsrittshavaren, medan aterstoden skall tillfalla
denne (53 §).

Bostadsrittens obegrinsade varaktighet har avseende endast pa forhal-
landet mellan foreningen och bostadsrittshavaren; rittigheten upphér i
och med féreningens uppldsning eller husets forsiljning. Bestimmelser
bl. a. om bostadsrittens virde vid husets forsialjning lamnas i 55 § bostads-
rittslagen medan de ekonomiska férhallandena mellan féreningen och bo-
stadsrittshavaren vid foreningens uppldosning regleras av foreskrifter i all-
ménna féreningslagen och i 62 § bostadsrittslagen. I 55 § stadgas silunda
att om bostadsriatt upphor till f61jd darav att foreningen avhinder sig det
hus, vari ligenheten finnes, eller att huset siljes & exekutiv auktion, for-
eningen ar skyldig att till bostadsridttshavaren utge ersidttning fér bostads-
rittens verkliga virde med belopp, som vid tvist bestimmes pa satt i 27 §
foreskrives. Triader féreningen i likvidation inom viss tid efter det fragan
om foéreningens ersidttningsskyldighet blivit slutligen avgjord, eller medde-
las inom samma tid beslut om féreningens férsattande i konkurs, skall bo-
stadsrattshavarens ritt till erséttning for bostadsriatten bedémas efter fo-
reskrifterna om skifte av féreningens tillgangar.

Bestimmelser om likvidation och upplésning av ekonomisk férening éter-
finnes i 70—95 §§ allmdnna féreningslagen. Bl. a. giller enligt 88 § att se-
dan féreskriven kallelse & okénda borgenirer utfirdats och instéllelsedagen
ar forbi samt all veterlig gild betalats, féreningens tillgdngar skall skiftas
pa séatt i lagrummet nirmare angives. Till komplettering hirav foreskrives
i 62 § bostadsrdttslagen, alt vid bostadsrittsforenings likvidation férening-
ens behédllna tillgingar skall skiftas mellan medlemmarna, dir ej stadgarna
bestammer att tillgdngarna skall éverlimnas till annan. Vid skifte skall de,
som vid foreningens trddande i likvidation var medlemmar, aterbekomma
cenvar sin intréadesavgift eller, om tillgangarna inte forslar dartill, vad pa
samma avgift beloper. Uppstar dverskott, skall det fordelas pa bostadsritts-
havarna efter ligenheternas andelsviirden, dir c¢j annan grund finnes he-
stimd 1 stadgarna. Anmirkas ma att enligt 6 § punkt 10 allmdnna for-
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eningslagen stadgarna alltid skall ange huru vid féreningens upplésning
skall forfaras med foéreningens behallna tillgangar.

Genom lagen den 19 juni 1942 om hyresreglering m. m. (hyresreglerings-
lagen) stadgades begrinsning av hyrans storlek fér flertalet ligenheter,
mdjlighet till tvangsforlangning av hyreskontrakt och reglering av vissa
andra hyresférhallanden. Som ett komplement hirtill inférdes genom la-
gen den 19 juni 1942 om kontroll av upplatelse och dverlatelse av bostads-
ratt m. m. (bostadsrittskontrollagen) reglering av ligenhetsforviry, som
grundats pa bostadsritt och andra former av bostadskooperation. Bada la-
garna dr provisoriska och har senast forlangts att gilla till och med den 31
december 1965.

Bostadsrattskontrollagen, som siledes adger tillimpning & ort, diar hyres-
regleringslagen ar gallande, innehdller i 2—4 §§ bestimmelser om kontroll
av upplatelse av bostadsritt. Bl. a. skall enligt 2 § ekonomisk plan, som av-
ses i 11 § bostadsrittslagen, godkdnnas av hyresniamnden, innan den méi
mottagas av linsstyrelsen.

Betraffande bostadsrittshavares 6 verlatelse av bostadsratit mot ve-
derlag finnes i 5—10 §§ i bostadsrittskontrollagen ganska utférliga bestam-
melser, vilka i huvudsak innebar féljande.

Overlatelse ir i allminhet ej gidllande med mindre den godkidnnes av hy-
resndmnden (5 § forsta stycket). For att sadan prévning skall komma till
stdnd har foéreskrivits att overlataren ar skyldig att inom viss tid anmaila
Overlatelsen hos namnden (5 § andra siycket). Det giller férbud mot att
mottaga, traffa forbehall om eller begira ersittning utéver vad som angives
i det nimnden understillda avtalet och mot att mottaga storre ersittning 4n
ndmnden godkint (7 §). Hyresnidmndens godkidnnande av Overldtelsen ut-
gor aven villkor for att forvarvaren skall fa antagas till medlem i bostads-
rittsforeningen (8 §). Regler ges om Overlatelsens bestand i fall da 6verla-
telsen ej anmailts till eller ej godkédnts av hyresnimnden (9—70 §§). Be-
skaffenheten av hyresnimndens prévning av Gverlitelse av bostadsritt
framgar av 6 §, som har féljande lydelse.

Overlételse av bostadsritt ma ej godkdnnas, om ersittning for bostadsralt
skall utga med hogre belopp 4n som svarar mot bostadsrittshavarens andel

i foreningens behallna tillgingar, utan sa #r att bostadsritten av sarskild
anledning har hégre vérde.

Enligt 11 § andra stycket skall bl. a. bestimmelserna i 5—10 §§ gilla
dven annan andelsritt i forening eller aktiebolag, varmed foljer riatt att be-
sitta eller hyra ligenhet.

Av intresse i férevarande sammanhang dr jamval vissa bestimmelser i
kungérelsen den 24 maj 1957 om tertidrlan m. m. (nr 360). Enligt 4 § tredje
stycket i denna kungorelse (tertifirlAnekungoérelsen) ma bostadsrattsfor-
ening beviljas 1an allenast under férutsittning att foreningens stadgar un-
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der tiden intill dess lanet till fullo guldits innehaller foreskrift dirom, att
bostadsratishavare icke utan medgivande av féreningens styrelse far over-
tata sin bostadsritt eller uthyra av honom innehavd ligenhet. Vidare har
bostadsstyrelsen den 28 november 1958 utfiardat vissa bestammelser, vilka
anger de villkor som skall uppfyllas for att ett féretag skall godkénnas sa-
som sddant kooperativt organiserat och utan enskilt vinstsyfte arbetande
foretag som avses i 9 § forsta stycket b) tertidrldnekungorelsen. Nimnda
bestammelser i tertidrlanekungorelsen och av bostadsstyrelsen uppstillda
villkor anses kunna fi samma verkan som den i manga bostadsrattsfor-
eningars stadgar vanliga bestimmelsen att Gverldtelse av bostadsritt kriaver
godkidnnande av féreningens styrelse och att 6verlitelse ej ma ske till hogre
virde 4n som motsvarar grundavgiften jimte verkstillda amorteringar.

Bestimmelserna i tertidrldnekungorelsen har sedermera ersatts av fore-
skrifter i kungorelsen den 5 oktober 1962 (nr 537) om bostadslan (bostads-
ldnekungorelsen).

Motionen

I motionen behandlas vissa frigor rérande rittsférhallandet mellan bo-
stadsrittshavare och bostadsrittsférening med avseende framst & bostads-
rittens virdering i olika situationer. Hirvid utgoér enligt motiondrerna la.
genhetens i den ekonomiska planen angivna andelsvirde bostadsriittens »in-
gangsvirde». Motionarerna erinrar om att vid sddan 6vergidng av bostads-
ratt till foreningen som avses i 27 § bostadsrattslagen foreningen skall 19sa
bostadsritten till dess verkliga virde, samt att bostadsrittshavaren kan till-
godordkna sig samma virde jimvil vid sddan overging av bostadsratt som
avses i 53 § bostadsrittslagen eller da bostadsratt upphort enligt 55 § sam-
ma lag. I fall, da bostadsrittsinnehavaren exempelvis vid flytining eller
villakép vill 6verldta sin bostadsritt, kan emellertid enligt vad i motionen
anféres denna komma att asittas ett ligre virde dn det verkliga. Motionérer-
na anser hinder formellt ej féreligga mot att i stadgarna for saddant fall in-
tagits foreskrift att bostadsridtten utan ersiattning skall dvergé till férening-
en. Stadgarna kan likasi foreskriva undantag frdn huvudregeln att 16sen-
eller ersattningsbeloppet skall motsvara bostadsrattens verkliga vidrde vid
l6sen enligt 27 § bostadsritislagen respektive vid bostadsritts upphérande
enligt 55 § samma lag. Motionarerna anfor vidare.

De praktiska konsekvenserna av detta kan bli mycket vittgdende. Den som
av praktiska skil méaste flytta till annan plats kan utan hinder av bostads-
rittslagens bestimmelser forsittas i det lidget, att han far avsta sitt bo-
stadsriattsinnehav till dess nominella virde, medan han sjilv far ta forlusten
av att pa sin nya boningsort skaffa en bostad till betydligt dyrare pris riak-

nat efter dagens penningvdrde. Mest pregnant framstir detla prekira lage
for en bostadsritttshavare, om en foreningsfaslighet, som alltjamt har ett
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hogt bruksvirde, forsaljes eller exproprieras — — ——, I den méan som for-
eningen hirvid anses representera dven bostadsrittshavarnas intresse som
lagenhetshavare och far uppbira hela likviden, kommer bostadsrittshavaren
att nodgas Overta en ny anvisad lidgenhet till dagspris men bli utlést efter
det nominella viardet av sin insats, som hade det varit en fordran. Skillna-
den mellan realviarde och nominellt virde skulle namligen vid likvidationen
enligl stadgarna kunna tillfalla moderorganisationen. Den hir berérda pro-
blemstillningen vinner givetvis i aktualitet med stigande alder hos bostads-
rattsbebyggelsen. Det dr ocksa troligt, att foreningsstadgarnas konsekven-
ser pd dessa punkter inte tett sig sirskilt aktuella for tidigt anslutna bo-
stadsrittshavare, men de kommer givetvis férr eller senare att fa betydelse.
For dagens nytilltradande bostadsrittshavare ir ju situationen den, att na-
gon frihet ej bjuds pa marknaden. Aven den som kinner betinksamhet infér
foreningsstadgarnas innehall eller, vid det konstituerande foreningssam-
mantradet, forslaget till stadgar, har ju i dagens lige pa bostadsmarknaden
inte anant val 4n att acceptera vad som erbjuds.

Mot bakgrund av det sagda ifridgasiilter motionirerna om lagstiftningen
tor nirvarande uppfyller de sociala trygghetskrav som bér kunna stillas pa
densamma, Avslutningsvis anféres foljande.

En 6versyn av bostadsrittslagens innehall med hinsyn till tidens dndrade
forhallanden synes déarfér av flera skal starkt pakallad. En fragestillning
som dirvid ocksa bor tas upp synes vara sjilva den birande principen for
bostadsrittens konstruktion. Bor bostadsritten som en nyttjanderatt for
obegrinsad tid utformas si, att bostadsrittshavarens stdllning pa hyres-
marknaden séavitt mojligt bevaras foér obegransad tid framat eller skall
milsitiningen vara, att hans bostadsritt endast utgér ett kapitaltillskott
med ctt i tiden alltmer begrdnsat virde? I det senare fallet begrinsas tydli-
gen ocksa bostadsrittens varaktighet till fastighetens livslingd. I det férra
fallet ater skulle malsattningen vara, att genom fondavsiattningar inom fér-
eningarna till férnyelsefonder bevara mojligheterna att genom reinveste-
ring i ny fastighet bevara de forutvarande deldgarna-bostadsrittshavarnas
bostadsinnehav pi marknaden. Att man — beronde pa vilken maélsittning
som hir viljes — kommer till betydande olikheter i fraga om kostnadsniva
och prisrelationer mellan édldre bebyggelse och nybebyggelse férefaller up-
penbart,

Frigans tidigare behandling

Fragan om berakning av bostadsritts Gverlatelseviarde har provats av
1954, 1955, 1956, 1957, 1959 och 1961 4rs riksdagar. En utforlig redogorelse
tor vad dirvid férekommit limnas i utskottets utlatande nr 19/1961. Under
hénvisning till nimnda redogérelse inskrinker sig utskottet till alt hir upp-
taga féljande.

1961 drs riksdag

Utskottets utlitande nr 19/1961 avgavs i anledning av en motion med
hemstillan om utredning i vissa angivna hinseenden. Motiondren fann att
foreningsstadgar och sirskilt utfirdade bestimmelser — varmed torde ha
avsetts tertidrldnekungdrelsen och sirskilda av bostadsstyrelsen utfirdade
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bestammelser —— kunde innefatta att den som 6verlater bostadsritt ej dger
uttaga det pris som kan faststillas enligt 6 § bostadsriitskontrollagen. Den
begirda utredningen borde enligt motiondrerna bl. a. beréra fragan om in-
forande i bostadsréttskontrollagen av bestimmelser, som tillférsikrade 6ver-
lataren ratt att uttaga den i denna lag medgivna ersittningen och som med-
gav overlataren att tillgodordkna sig penningvirdefoérsimring som intréffat
under den tid bostadsritten innehafts.

I utldtandet konstaterade utskottet att bostadsrdtiskontrollagen uppen-
barligen ej ligger hinder i vagen for att vid bestimmande av ersattning for
overlitelse av bostadsratt hansyn tages till penningvirdets férandringar. Ut-
skottet fann visserligen att savil genom féreningsstadgar som genom lane-
villkor i samband med beviljande av tertiéirlan fér bostadsrittsféreningars
hus kan géilla att 6verlatelse ej far ske till hogre pris &n som motsvarar det
for lagenheten erlagda grundbeloppet jamte verkstdllda amorteringar och
andelar i eventuella fonder. Emellertid ansiag utskottet att sidana bestdm-
melser — dven om de stundom kan ge till resultat vdrden, vilka ej helt
overensstimmer med det viarde som erhélles vid en berdkning enligt i 6 § bo-
stadsrattskontrollagen angivna grunder — ej ir i och for sig dgnade att leda
till andra och for dverlidtaren simre varden an en berdkning enligt nimnda
lagrum. Nigot ingripande av det slag som pakallats i motionerna befanns
darfor ej pédkallat, och utskottet hemstéillde att motionerna ej matte féran-
leda nagon riksdagens atgard.

I en vid utlatandet fogad reservation havdades diremot att stadgebestim-
melser och lanevillkor av berdrt slag kunde leda till ett virde & bostads-
ritten understigande det verkliga virde — d. v. s. det marknadsmissiga
virdet bortsett fridn Overvarde p. g. a. bostadsbristen — som skulle félja
vid en av hyresndmnden verkstilld berikning enligt i 6 § bostadsrattskon-
trollagen angivna grunder. Reservanterna fann att bostadsrittsférenings-
lagen — som tillkommit fér att skydda bostadsrattshavarnas ekonomiska
intressen — syntes ha en uppgift att fylla i fraga om tillatligheten av ifra-
gavarande stadgebestimmelser. D4 en dversyn av vissa bestdmmelser i bo-
stadsrittsforeningslagen kunde foérutsittas komma till stind av annan an-
ledning, ansdg reservanterna att dven férevarande problem dérvid ldmp-
ligen borde behandlas. Utskottet hade enligt reservanterna bort hemstilla
att riksdagen i skrivelse till Kungl. Maj:t matte giva lill kdnna vad som an-
forts i det av reservanterna férordade utlatandet.

Riksdagen bifoll utskottets hemstéllan.

Bostadsrattskommittén

Enligt Kungl. Maj:ts bemyndigande den 12 januari 1962 har tillkallats
sirskilda sakkunniga (bostadsriattskommittén) for att verkstilla éversyn
av bostadsrittslagstiftningen. I direktiven (se riksdagsberittelsen ar 1963
s. 63 tf.) anféres bl. a. foljande.
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Under senare ar har det blivit vanligt, att en byggnads{éretagare, som av-
ser att uppfora ett bostadshus, f6r forvaltningen dérav bildar en bostads-
rittsforening. Foreningens styrelse, som i regel utgéres av byggnadsentre-
prendren jimte honom nirstiende, traffar darefler avtal med entreprendren
om uppforande av byggnaden. Ofta tillhoér den mark pa vilken byggnaden
skall uppforas, byggnadsforetagaren, som overlater marken pa foreningen.
Forst sedan entreprenadavtalet och avtal om markforvary traffats, brukar
blivande bostadsrittshavare inbjudas att teckna sig for bostadsratt. Mot det-
ta system med s. k. byggmadstarbildade féreningar har under senare ar kri-
tik framforts fran olika hall. Kritiken har framst gatt ut pa att systemet i
alltfor hog grad utestdnger de blivande bostadsrédttshavarna fran det med-
inflytande i byggnadsforetaget, som ritteligen bor tillkomma dem, och alt
det i vissa fall trots géillande regler om offentlig kontroll Asamkar dem di-
rekta ekonomiska foérluster.

Med anledning av den salunda framfoérda kritiken framlade bostadstyrel-
sen ar 1960 i framstéllning till Kungl. Maj:t férslag om &ndring av lanevill-
koren for ifridgavarande féreningar. Vid remissbehandlingen av forslaget
framholls fran flera hall, att sporsmalet om tillsyn och kontroll av bostads-
rittsforeningar bor fa sin 16sning genom édndringar av gillande lagstiftning
pa omridet. Med anledning hérav uttalade chefen for socialdepartementet i
1961 ars statsverkspropositionen (bilaga 27 p. 3), att fridgan om en éversyn
av bostadsrittslagstifiningen torde fa 6vervigas inom justitiedepartemen-
tet. Vid behandlingen av statsverkspropositionen uttalade statsutskottet i
denna fraga (utlatande nr 53), att en Gversyn av bostadsrittslagstiftningen
ar angeldgen mot bakgrund av de risker for missbruk som féreligger. Den
omstindigheten, alt en byggnadsféretagare under tiden, till dess bostads-
rattshavarna dvertager foreningen, kan sluta avtal om entreprenad med en
styrelse, vars ledamater stir i beroendestéllning till honom, framstar enligt
utskottet under nuvarande férhallanden sasom otillfredsstallande. Utskot-
tet hemstillde, att riksdagen matte i skrivelse till Kungl. Maj:t giva till
kidnna vad utskottet anfért. Denna hemstillan bifélls av riksdagen (skrivel-
se nr 175).

Kungl. Maj:t har déirefter den 30 juni 1961 meddelat bl. a. féljande sir-
skilda bestimmelser i fraga om tertiarlan till bostadsrattsféreningar att till-
lampas fran och med den 1 januari 1962. Lan far icke beviljas, med mindre
tillfredsstéllande sikerhet foreligger, att det planerade byggnadsforetaget
kommer att firdigstillas pia sadana ekonomiska villkor, som det lanebevil-
jande organet kan godtaga, samt betryggande garantier lamnas att f6r bo-
stadsrétt erlagda forskottsavgifter ej kommer att ga férlorade. Sasom for-
utsattning for att de for kooperativa bostadsféretag géllande férmanligare
lanevillkoren skall tillimpas foreskrives, att frdn och med foéreningens bil-
dande mer 4n halva antalet styrelseledaméter ar fristdende i foérhallande
till egentliga byggnadsforetagarintressen samt att den mark, vara byggnads-
toretaget skall utféras, icke férvirvats under forbehall om ratt for Gverla-
taren att utfora byggnadsforetaget. Dylikt forbehall utgor dock ej hinder for
lan pa de {ormaénligare villkoren, om produktionskostnaden foér byggnads-
foretaget kan godkdnnas av det lanebeviljande organet.

Sedan bostadsrittslagen tillkom ar 1930, har en betydande expansion skett
pa bostadsrittsforeningsomradet, vilket visat sig i en fortgiende kraftiy
6kning av antalet bostadsrittsforeningar bildade savil inom vissa stora bo-
stadskooperativa organisationer som pa initiativ av enskilda byggnadsfére-
tagare. Denna utveckling har aktualiserat fragan, huruvida bostadsritts-
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lagens bestimmelser numera utgor en dndamalsenlig reglering av bostads-
rattsforeningarnas bildande och verksamhet.

Vad som forekom i fragan vid 1961 ars riksdag ger ocksa anledning ifra-
gasitta, om gillande bestimmelser i bostadsritislagen i erforderlig grad
tryggar bostadsrittshavarnas intressen. Svarigheten fér de bostadssékande
att 6verblicka och bedéma de rittsliga och ekonomiska konsekvenserna av
foreningstillhérigheten har under senare tid blivit allt storre. Detta medfor,
att behovet av offentlig kontroll éver bostadsritts{oreningarnas bildande och
verksamhet 6kats.

Aven bestimmelserna i bostadsrittskontrollagen tillgodoser visserligen
hostadsriittshavarnas civilrittsliga intressen. Hyresregleringen och den dér-
till knutna kontrollen éver upplatelse och 6verlatelse av bostadsritt avveck-
las emellertid successivt. Efter hand kommer dérfér exempelvis bestim-
melser om materiell provning fran det allménnas sida av den ekonomiska
planen fér bostadsréttsféreningarnas verksamhet i stor utstrdckning att
saknas.

Jamvil de bestammelser, som reglerar den statliga langivningen till bo-
stadsrittsforeningarna, ir avsedda att tillvarataga dec enskilda bostadsratts-
huvarnas intressen, I princip har emellertid de regler, som skall trygga bo-
sladsrittshavarnas riittsliga och ekonomiska intressen i féreningen, sin plats
i den permanenta lagstiftningen om bostadsrittsforeningar. Det bor darfor
dvervigas i vad méan det angivna syftet kan tillgodoses genom &andringar i
denna lagstiftning. Aven i andra avseenden torde bostadsrittslagen bora
Overses.

En utredning angiende bostadsrittslagen bor darfor nu igngsittas. Med
hinsyn till de stora foérdndringar, som efter lagens tillkomst skett pa det
omréde lagen reglerar, synes cn allman &versyn bora ske. Dirvid bor efter-
strdvas en modernisering av lagbestimmelserna och en anpassning dérav
till de nuvarande forhallandena. Uppmaiarksamhet bor dgnas at fragan, hur
erforderlig trygghet skall skapas for bostadsriattshavarna och hur dessas
forhallande inbordes och till foreningen lampligen bor regleras. Vid ulred-
ningen bor ocksa dvervigas i vilken utstrickning kontroll fran det allméin-
nas sida dr erforderlig betridffande sérskilt bostadsrattsféreningarnas till-
komsi och hur kontrollen 6ver huvud limpligen bor anordnas. Ifrdgavaran-
de rattsregler bér vidare férebygga uppkomsten av ekonomiskt osunda bo-
stadsritisféreningar och mojliggdra en rationell bostadskooperativ verksam-
het, Med utgingspunkt fran vad jag salunda anfért bor utredningen i ov-
rigt bedrivas forutsattningslost,

Utredningsarbetet beriiknas enligt uppgift i arets riksdagsberittelse piaga
under hela ar 1964.

1962 ars riksdag

I motioner vid 1962 ars riksdag framlades dnyo férslag om avveckling av
regleringen betriffande bostadsréttsligenheter. Tredje lagutskottet anforde
i utlatande nr 13/1962 efter en redogorelse for riksdagens fidigare stall-
ningstaganden i d4mnet att skilen f6r att ej ge bostadsrdttshavare en for-
mansstiallning 1 friga om ratt att uttaga o6vervirde pd grund av bostads-
brist alltjimt enligt utskottets mening féreldg. Utskottet fortsatte.
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Ehuru den frigan ej berérts i motionerna vill utskottet anméirka att —
som ndrmare berorts i ovannamnda utldtande nr 19/1961 — foéreskrifter
i stadgar for bostadsrittsférening eller lanevillkor for statliga lin kan leda
till att den ersittning som far uttagas vid 6verlatelse av bostadsritt skall
berdknas efter andra grunder én enligt 6 § bostadsrittskontrollagen. Det
har frin olika hall gjorts gillande att siddana berdkningar 4r 4dgnade att
leda till andra och lagre virden 4n dem som bostadsréttskontrollagen med-
ger och att &tgiirder mot siddana foreskrifter borde 6vervigas. I direktiven
for den i den tidigare redogdrelsen namnda, nyligen tillkallade utredningen
anbefalles en allmén 6versyn av bostadsrattslagstiftningen. Foérevarande
sporsmaél torde diarfér komma att uppmérksammas av utredningen.

Utskottet hemstillde att motionerna jamte utlitandet matte éverlimnas

till den for 6versyn av bostadsrittslagstiftningen tillkallade utredningen.
Riksdagen biféll utskottets hemstéllan.

Utskottet

1 motionen hemstilles om utredning for 6versyn av bostadsriattslagen i
vissa av motionirerna angivna hinseenden.

P4 sitt nirmare framgar av den foregiende redogoérelsen har it bostads-
rattskommittén uppdragits att verkstdlla en forutsittningslés éversyn av
bostadsrattslagstiftningen. Vad motionédrerna yrkat har enligt utskottets me-
ning redan tillgodosetts genom kommitténs direktiv. Utskottet, som anmir-
ker att vissa av motionédrerna berérda spérsmél kommer att prévas av riks-
dagen i samband med behandlingen av motionen II: 736, finner darfor att
torevarande motion icke bér féranleda nagon riksdagens atgérd.

P3 grund av vad sadlunda anférts fir utskottet hemstilla,

att forevarande motion, II: 735, icke matte foranleda na-
gon riksdagens atgird.

Stockholm den 2 april 1964
Pi tredje lagutskottets vignar:
ERIK ALEXANDERSON

Vid detta drendes behandling har ndrvarit:

Fran f6rsta kammaren: herrar Alexanderson, Lindahl, Géran Karls-
son*, Ebbe Ohlsson*, Svante Kristiansson*, Jonasson, Akesson och Erik
Jansson;

frain andra kammaren: herrar Johansson i Torp*, Nyberg, Svenning,
Mattsson, Tobé*, Bengtson i Solna, fru Ekroth och herr Hammarberg.

* Ej narvarande vid utlitandets justering.
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Reservation

av herrar Akesson, Nyberg, Tobé och Bengtson i Solna, vilka ansett

a) att det avsnitt av utskottets yttrande, som bérjar med »Vad motioni-
rerna yrkat» och slutar med »nigon riksdagens &tgérd», bort ha féljande
lydelse:

»Vad motiondrerna yrkat har enligt utskottets mening i huvudsak till-
godosetts genom kommitténs direktiv. DA motionen emellertid innehaller
uppslag som kan fortjina beaktande, finner utskottet att motionen bor
overlimnas till kommittén fér att uppmirksammas under dess fortsatta
arbete. Utskottet anmirker att vissa av motionérerna berérda sporsmal kom-
mer att provas av riksdagen i samband med behandlingen av motionen
II: 736.»

b) att utskottet bort hemstilla,

satt forevarande motion, II: 735, icke matte féranleda
annan riksdagens atgdrd &n att riksdagen i skrivelse till
Kungl. Maj:t hemstiller, att motionen jimte detta utlatan-
de overlimnas till bostadsrattskommittén».

Stockholm 1964. Isaac Marcus Boktryckeri Aktiebolag (640143



