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Nr 17

Utldtande i anledning av vickta motioner angdende prissdittning-
en pd bostadsrittsligenheter,

Tredje lagutskottet har behandlat tva inom riksdagen vickta, till lagut-
skott hinvisade motioner, nr 593 i forsta kammaren av herrar Skdrman
och Tistad samt nr 727 i andra kammaren av herr Larsson i Ume& m.fl.

I motionerna, som ér likalydande, hemstiilles »att riksdagen i skrivelse till
Kungl. Maj:t matte anhalla om siddan dndring av anvisningarna till hyres-
nimnderna att bostadsrittsforeningar bildade fore 1942 asiittes mera realis-
tiska virden».

Fo6r motionernas innehall redogores nedan.

Gillande ritt

De grundliggande bestimmelserna om bostadsritt aterfinns i lagen den
25 april 1930 om bostadsriattsforeningar (bostadsrittslagen). Lagen &ger
enligt 7 § tillampning p& ekonomisk férening med dndamal att i férening-
ens hus it medlemmarna upplita bostider eller andra lidgenheter under
nyttjanderitt for obegriinsad tid. Den ratt inom féreningen, som p4& grund
av siddan upplatelse tillkommer medlem, benimnes bostadsréitt och for-
eningen benidmnes bostadsrittsférening. Bostadsrittslagen har till syfte att
ldimna regler for de sirskilda rittsférhallanden som framtrider i en bo-
stadsriittsférening. Ovriga ritisférhallanden regleras i lagen den 1 juni 1951
om ekonomiska foreningar (allminna foreningslagen). I enlighet hiirmed
foreskrives i 2 § bostadsrittslagen att i fraga om bostadsrittsforening skall
vad om ekonomiska foreningar i lag stadgas landa till efterrittelse, savitt
det ej strider mot vad i bostadsrittslagen forordnas. Bestimmelser i all-
minna foreningslagen, som hinfér sig till vad i den lagen stadgas, skall en-
ligt samma lagrum tillimpas s som hénférde den sig jamvil till vad som
foreskrives i bostadsrittslagen.

Till foljd av hanvisningen i 2 § bostadsrattslagen géller betriffande bo-
stadsrittsforening vad i allminna foreningslagen foreskrives om bl.a. re-
gistrering, stadgar och styrelse sisom forutsittning fér registrering samt
med vissa undantag om stadgarnas innehill. Undantagen avser i dessa delar
framst fragor om insatser och §vriga foreningsavgifter, i vilket hinseende
bestdmmelser meddelas i 4 § bostadsrittslagen.

16 § allmidnna [oreningslagen meddelas under tio punkter foreskrifter om
vad en forenings stadgar skall angiva. Enligt lagrummets fjiirde punkt skall
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stadgarna silunda innehalla féreskrift om den insats med vilken varje med-
lem skall deltaga i foreningen, huru insatserna skall goras samt huruvida
medlem ma deltaga i féreningen med hogre belopp 4n enkel insats., Vidare
skall enligt femte punkten, dar regelbunden eller pa sirskilt beslut om ut-
taxering beroende avgifter till féreningen skall férekomma, anges avgifter-
nas belopp eller de higsta belopp vartill de m4 bestammas. Enligt 4 § bo-
stadsrittslagen skall i stillet for dessa bestammelser gidlla att stadgarna
skall ange

1. dir avgift for intrade i foreningen skall forekomma, det belopp, vartill
avgiften for varje medlem mé bestimmas;

2. huru grundavgift f6r bostadsratt skall beriknas;

3. huruvida ersittning for ratten att teckna bostadsriatt ma utga;

4. de grunder, enligt vilka arsavgifter fér bostadsritt skall utga till be-
stridande av I6pande utgifter, sisom rintor och amorteringar 4 1an, skatter,
forsakringspremier, kostnader for fastighetens férvaltning, underhall och
uppvarmning samt foér vatten. elektrisk kraft, renhallning med mera, s
ock for avsittning till reparationsfond och reservfonden;

5. den utstriackning, vari bostadsrattshavare méa avfordras sirskilt till-
skott till tickande av opariknade utgifter, 4vensom den tid, inom vilken
tillskottet tidigast ma avfordras honom; samt

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

Intridesavgift far enligt 5 § bostadsrittslagen ej sittas hogre dn 100 kr.
for varje medlem. Grundavgift och sirskilda tillskott skall beriknas efter
lagenhets andelsvirde. I 4 § under 6 omformélda avgifter far ej séttas till
hégre belopp én tillhopa 100 kr. f6r ar och medlem. Dér ej annorlunda be-
stimts i stadgarna ankommer enligt 6 § pa styrelsen att till beloppen fast-
stilla grundavgift och arsavgifter samt ersittning for teckningsratt.

Bland de stadganden i bostadsrittslagen som reglerar de sarskilda ratts-
forhallandena inom bostadsrittsférening aterfinnes bl.a. bestimmelserna i
11—16 §§ om ekonomisk plan for bostadsriattsforenings verksamhet.

Bestimmelserna om ekonomisk plan tjinar det dubbla syftet att forhind-
ra uppkomsten av ekonomiskt osunda bostadsrittsforeningar och att fore-
bygga att bostadsrittshavare avkrives opariknade avgifter som 6verstiger
deras ekonomiska férméga. Innan bostadsriatt far upplatas, skall salunda
en ekonomisk plan for féreningens verksamhet ha upprittats av styrelsen
och mottagits av KB (77 §). Den ekonomiska planen skall hinféra sig till
foreningens samtliga hus och innehalla upplysning i alla de avseenden, vil-
ka 4r av betydelse for bedomandet av foreningens verksamhet. I planen
skall lAmnas uppgift om de ekonomiska forpliktelser, som kan komma att
aligga envar bostadsrittshavare. Vidare skall i planen anges ligenhetens an-
delsviirde, d. v.s. det belopp, vartill lagenhetens varde uppskattas i férhal-
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lande till viirdet 4 alla ligenheterna (12 §). Ny plan skall upprittas och in-
ges till KB, om vissa i 13 § angivna férindringar intrétt i avseende & f6rhél-
landen, varom planen bér innehdlla uppgift. Innan sa skett, far bostadsritt
ej vidare upplatas.

Genom lagen den 19 juni 1942 om hyresreglering m. m. (hyresreglerings-
lagen) stadgades begrinsning av hyrans storlek fér flertalet ligenheter,
méjlighet till tvangsforlingning av hyreskontrakt och reglering av vissa
andra hyresférhallanden. Som ett komplement hirtill inférdes genom la-
gen den 19 juni 1942 om kontroll av upplételse och 6verlatelse av bostads-
ratt m. m. (bostadsritiskontrollagen) reglering av lagenhetsforvirv, som
grundats pa bostadsriitt och andra former av bostadskooperation. Bada la-
garna ir provisoriska och har senast forliangts att gilla till och med den 31
december 1965.

Bostadsrittskontrollagen, som saledes dger tillimpning & ort, dir hyres-
regleringslagen ir gillande, innehdaller i 2—4 §§ bestimmelser om kontroll
av upplatelse av bostadsritt. Bl. a. skall enligt 2 § ekonomisk plan, som av-
ses i 11 § bostadsrittslagen, godkinnas av hyresnimnden, innan den méi
mottagas av linsstyrelsen.

Betriaffande bostadsriattshavares 6 verlatelse av bostadsritt mot ve-
derlag finnes i 5—10 §§ i bostadsrittskontrollagen ganska utforliga bestim-
melser, vilka i huvudsak innebir féljande.

Overlatelse ar i allménhet ej gidllande med mindre den godkdnnes av hy-
resnamnden (5 § forsta stycket). For att sddan prévning skall komma till
stdnd har foreskrivits att overlataren dr skyldig att inom viss tid anmila
overlatelsen hos nimnden (5 § andra stycket). Det galler forbud mot att
mottaga, triiffa férbehall om eller begéra ersattning utéver vad som angives
i det nimnden understillda avtalet och mot att mottaga storre ersittning dn
namnden godkint (7 §). Hyresnamndens godkidnnande av éverlatelsen ut-
gér dven villkor for att forviarvaren skall f4 antagas till medlem i bostads-
rattsforeningen (8 §). Regler ges om Gverlatelsens bestand i fall da 6verla-
telsen ej anmilts till eller ej godkénts av hyresnimnden (9—10 §§). Be-
skaffenheten av hyresndmndens prévning av Overlatelse av bostadsratt
framgar av 6 §, som har foljande lydelse.

Overlatelse av bostadsriitt ma ej godkinnas, om ersittning {or bostadsratt
skall utgd med hogre belopp dn som svarar mot bostadsriattshavarens andel

i foreningens behillna tillgangar, utan s& ir att bostadsriitten av siirskild
anledning har hégre varde.

Enligt 71 § andra slycket skall bl. a. bestimmelserna i 5--10 §§
gilla dven annan andelsriitt i forening eller aktiebolag, varmed foljer ritt att
besitta eller hyra ligenhet.

Av intresse i forevarande sammanhang ir jamvil vissa bestimmelser i
kungorelsen den 24 maj 1957 om lertidrldn m. m. (nr 360). Enligt 4 § tredje
stycket i denna kungirelse (tertiiirlinekungérelsen) mé bostadsriittsfor-
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ening beviljas 14n allenast under forutsittning att féreningens stadgar un-
der tiden intill dess lanet till fullo guldits innehaller féreskrift dirom, att
bostadsrittshavare icke utan medgivande av foreningens styrelse far over-
lata sin bostadsritt eller uthyra av honom innehavd ligenhet. Vidare har
bostadsstyrelsen den 28 november 1958 utfirdat vissa bestammelser, vilka
anger de villkor som skall uppfyllas for att ett foretag skall godkinnas sa-
som sidant kooperativt organiserat och utan enskilt vinstsyfte arbetande
foretag som avses i 9 § forsta stycket b) tertiirlainekungérelsen. Namnda
bestammelser i tertiirldnekungorelsen och av bostadsstyrelsen uppstillda
villkor anses kunna fi samma verkan som den i manga bodstadsrittsfér-
eningars stadgar vanliga bestimmelsen att éverlételse av bostadsritt kriaver
godkinnande av féreningens styrelse och att Gverlatelse ej mé ske till hogre
vérde dn som motsvarar grundavgiften jimte verkstillda amorteringar.

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

Offentliga utredningar

A. Enligt Kungl. Maj:ts bemyndigande den 12 januari 1962 har tillkallats
sirskilda sakkunniga (bostadsrittskommittén) for att verkstilla oversyn
av bostadsrittslagstiftningen. I direktiven (se riksdagsberittelsen ar 1963
s. 63 ff.) uttalades pa anforda skil att en utredning om bostadsrittslagen
borde igangsittas. Avslutningsvis anférdes féljande.

Med hinsyn till de stora forandringar, som efter lagens tillkomst skett pa
det omréde lagen reglerar, synes en allmin éversyn bora ske. Dirvid bor ef-
terstrdvas en modernisering av laghestimmelserna och en anpassning déarav
till de nuvarande férhallandena. Uppmirksamhet bér fignas at fragan, hur
erforderlig trygghet skall skapas for bostadsrittshavarna och hur dessas
forhallanden inbérdes och till foreningen limpligen bér regleras. Vid utred-
ningen bor ocksa Gvervigas i vilken utstriickning kontroll fran det allmin-
nas sida ir erforderlig betriffande sidrskilt bostadsrittsféreningarnas till-
komst och hur kontrollen 6ver huvud lampligen bér anordnas. Ifragavaran-
de rittsregler bor vidare forebygga uppkomsten av ekonomiskt osunda bo-
stadsrittsforeningar och mojliggora en rationell bostadskooperativ verksam-
het. Med utgingspunkt fran vad jag salunda anfért bér utredningen i 6v-
rigt bedrivas forutsiittningslost.

Utredningsarbetet beréknas enligt uppgift i arets riksdagsberittelse paga
under hela ar 1966.

B. Kungl. Maj:t bemyndigade den 26 april 1963 sakkunniga, vilka seder-
mera antagit benimningen hyreslagstiftningssakkunniga, fér att utreda
fragan om forenkling av hyreskontrollen och utformning av besittningsskyd-
det for hyresgist i den allminna hyreslagstiftningen. Enligt direktiven
for utredningen bor samrad ske med bl. a. bostadsrittskommittén. Sasom
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framgar av arets riksdagsberiittelse beridknas de sakkunniga slutfora sitt
arbete under ar 1966.

Fragans tidigare behandling

Fragan om beridkning av bostadsritts 6verlatelsevirde har bl. a. prévats av
1954, 1955, 1956, 1957, 1959 och 1961 ars riksdagar. En utforlig redogorelse
for vad darvid féorekommit lamnas i utskottets utlatande nr 19/1961. Under
hinvisning till nimnda redogérelse inskrianker sig utskottet till att hir upp-
taga foljande.

I samband med att hyresradet ar 1943 foreslog vissa dndringar i bostads-
rattskontrollagen upptog radet fragan huruvida 6 § borde s& indras att det
klart utsades, att vid uppskattningen av féreningens behdllna tillgidngar
fastigheten skulle upptagas till taxeringsviirdet, dar ej i arendet visades,
att fastighetens verkliga virde vore hogre. Forslaget motiverades med att
vissa hyresnamnder, i fall dir fastighetens bokféringsvirde var ligre &n
taxeringsvirdet, ansett fastigheten vid berikningen av foreningens behéallna
tillgangar icke kunna upptagas hogre &n till det bokforda viardet. Hyres-
ridet ansag emellertid denna praxis felaktig och uttalade att utrdkningen
av foreningens behallna tillgdngar borde bygga pa »fastighetens verkliga
nuvarande virde». Enligt radets mening var det naturligt att dirvid utga
fran taxeringsvérdet, varvid det naturligtvis skulle vara mojligt att med
siarskild utredning visa, att det verkliga virdet ir ett annat én taxerings-
virdet. Hyresradet ansig dirfor ingen lagindring pakallad. Departements-
chefen (prop. nr 91/1943) delade denna hyresradets uppfattning och ut-
talade att de av hyresradet anforda synpunkterna torde bora beaktas av
hyresnamnderna.

I sHandbok fér hyresnimnderna», utgiven av hyresradet ar 1945, har
hyresradet (s. 201-—206) anvisat en metod att berdkna en bostadsritts virde
med utgangspunkt fran vederbdrande ligenhets hyresvirde (d. v. s. grund-
hyran eller det belopp, vartill hyresnimnden skulle faststilla denna). Meto-
den avviker ej fran gingse principer for berdkning av fastigheters virde och
innebir i korthet endast att man som utgingspunkt for virderingen tager
det belopp ligenheten bér betinga i hyra och p4 denna grundval raknar
fram ett nettoviirde pa denna ligenhet ensam, varvid man i friga om fastig-
hetens omkostnader, rinta och skulder ridknat endast med ligenhetens
andel dirav. Betriffande olika sitt att berikna fastighetens virde anfores
foljande.

Vid all fastighetsvirdering utgar man ju fran den beriknade avkastning-
en (hyresvirdet) och erhaller genom kapitalisering dirav ctt avkastnings-
viarde. Riknemassigt kan man dirvid ga tillviga pa olika siitt. a) Antingen

utgar man fran den arliga bruttoavkastningen och kapitaliserar denna efter
etts. k. bruttoférrantningstal, t. ex. 8 procent; man far da ett
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avkastningsvirde, vilket, minskat med skulderna, ger nettovirdet. b) Eller
ocksid minskas bruttoavkastningen forst med omkostnaderna (varmed har
avses alla andra utgifter 4n réntor och amorteringar), varefter resten ka-
pitaliseras efter ett s. k. nettoférrintningstal, t. ex. 5 procent;
resultatet bor bli samma avkastningsvirde, vilket, minus skulderna, ger
nettovirdet. c¢) Slutligen kan man &4ven minska bruttoavkastningen med
bade omkostnader och rintor (dock ej amorteringar) och dirigenom fi fram
nettoavkastningen pa dgarens eget i fastigheten in-
satta kapital, varefter detta belopp kapitaliseras efter en procentsats,
sd beriknad, att den ticker dels rinta pa det egna kapitalet, dels virde-
minskningen pa fastigheten i dess helhet, dels marginal fér oférutsedda
risker.

I handboken uttalas vidare féljande.

De mojligheter, som - — — finnas att vid berikningen av »bostadsritts-
havarens andel i féreningens behallna tillgangar» taga hinsyn till utred-
ning av olika slag angdende fastighetens och bostadsriittens verkliga virde,
béra av hyresndmnderna anvindas for att erhalla en smidig och icke alltfoér
stel tillimpning av 6 § lagen om kontroll av upplatelse och éverlatelse av
bostadsritt. Det viktiga ar att vinna det med stadgandet avsedda syftet, d.v.s.
att bostadsridttshavaren icke skall kunna utnyttja
bostadsratten till att taga ut ett Gverpris, som icke
kunnat erhéllas under normala férhallanden. Som redan framhallits ir dar-
vidlag icke det avgorande om bostadsrittshavaren aterfar precis det belopp
han sjilv satt in i bostadsritten; det verkliga virdet kan vara antingen
hogre eller ligre. Det behover saledes icke vara friga om rena fantasipriser
eller godtyckliga hdjningar for att godkinnande skall vagras.

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 fignades 6 § i sist-
ndmnda lag stor uppmirksamhet. Kommittén anfoérde dirvid, bland annat,
foljande.

Syftet med hir ifragavarande stadgande ir att hindra bostadsrattshavaren
att vid forsiljning av bostadsritten uttaga ett 6verpris, som mojliggores av
den réddande bostadsbristen. For att i tillriicklig grad vinna detta syfte synes
det icke nédvindigt, att en bostadsritts virde bestimmes fullkomligt eller
ens tillndrmelsevis exakt, vilket for 6vrigt knappast torde vara méjligt. Det
far anses tillrackligt, att man vid kontrollen néjer sig med att konstatera,
att forvirvet av bostadsritten vid en objektiv granskning under bortscende
fran bostadsbristens inflytande pa handlandet framstar som en ur képarens
synpunkt fornuftig penningplacering. SA torde fa anses vara fallet, om
det kontanthelopp koparen skall erligga icke ar storre an att rintan dira,
forslagsvis beriknad efter 5 procent, motsvarar skillnaden mellan 4 ena
sidan den med forsiljningen avsedda bostadsriittsligenhetens hvresvirde
(inklusive generell hyreshéjning och brinslekostnad) och & andra sidan be-
loppet av samtliga pa ligenheten belopande avgifter till féreningen utom
amortering. Sjilvfallet forutsitter denna metod att bestimma bostads-
rittens virde, att hyresvirdet dr riktigt berdknat bl. a. med hansyn till
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eventuella forbittringar av ligenheten som idgaren bekostat, ligenhetsinne-
havaren mojligen aliggande siirskild reparationsskyldighet o. s. v. Det torde
emellertid vara ldattare for hyresnimnden att faststilla ett rimligt hyres-
virde dn att uppskatta det verkliga virdet av hela fastigheten.

En tillampning av det hir ifrigasatta berikningssittet skulle sannolikt
i regel ge nagot hogre viarde pa bostadsritterna én en berikning enligt
huvudregeln i 6 §. Kommittén anser emellertid ej att detta dr nagon olidgen-
het. Det torde vara synnerligen vanligt, att képare av bostadsrittsligenheter
erldgga betalning utéver det belopp, som understilles hyresnimndens prov-
ning. Uteslutet dr icke att képarna dirvid gora sina berdkningar i huvud-
saklig overensstimmelse med nyss forda resonemang. DA det enligt kom-
mitténs mening finnes fog for att uppskatta virdet av en bostadsritt efter
ovan angivna grunder, vill kommittén ifragasiatta om icke berikningssittet
i fraga borde i lagen direkt anges sdsom det normala i enstaka fall kan det
givetvis vara tidnkbart, att metoden ger for lagt virde pa bostadsritten,
t. ex. om avgifterna till féreningen av sidrskild anledning dro hogre &n som
i och for sig skulle vara erforderligt. Sjalvfallet bér hyresnidmnden likvél
utga fran det virde, som med hansyn till omstindigheterna far anses rik-
tigt. Motsatsen, att det beriaknade viardet blir for hogt, kan intraffa, om
grundhyran dr for hog eller om avgifterna till féreningen av nagon anled-
ning dro for lagt beriknade. Det dr diarfor av vikt att hyresnimnden soker
komma till ett riktigt hyresvirde och att uppmirksamhet dgnas at for-
eningens ekonomiska stidllning. I allmidnhet torde dock det resultat som
metoden ger bora godtagas.

Da hir ifragasatta berdkningssitt, som kan anses utgéra en forenkling
av den - -~— 1 hyresrddets handbok anvisade metoden, torde bli lit-
tare att tillimpa dn nuvarande huvudregel och det resultat metoden i fler-
talet fall kan viintas ge synes acceptabelt, foreslar kommittén, att 6 §
indras si att den anvisar sagda berikningsmetod som den normala. Av-
vikelse darifran boér kunna ske endast om sirskild anledning dirtill fore-
ligger. For att markera, att det icke avses att genom den nya beridknings-
metoden fastslad nagon absolut bestimd Overlatelsesumma, synes lagtexten
bora utmirka, att godkinnande ir beroende pa om det avtalade beloppet
kan anses skiligt 1 forhallande till det resultat berdkningen visar.

Vad kommittén salunda foreslagit har icke foranlett nadgon lagstiftnings-
atgard.

1961 drs riksdag

Utskottets utlatande nr 19/1961 avgavs i anledning av en motion med
hemstillan om utredning i vissa angivna hiénseenden. Motionéren fann att
foreningsstadgar och sarskilt utfirdade bestimmelser - - varmed torde ha
avsetts tertiiirlinekungorelsen och sirskilda av bhostadsstyrelsen utfirdade
bestaimmelser - - kunde innefatta att den som o6verlater hostadsritt ej ager
uttaga det pris som kan faststillas enligt 6 § bostadsriattskontrollagen. Den
begiirda utredningen borde enligt motionirerna bl. a. beréra fragan om in-
forande i bostadsriattskontrollagen av bestimmelser, som tillférsikrade over-
lataren ritt att uttaga den i denna lag medgivna ersittningen och som med-
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gav overlataren att tillgodordkna sig penningvardeforsimring som intraffat
under den tid bostadsritten innehafts.

I utlatandet konstaterade utskottet att bostadsrdtiskontrollagen uppen-
barligen ej ligger hinder i viigen for att vid bestimmande av ersittning for
overlatelse av bostadsratt hinsyn tages till penningvirdets foréandringar. Ut-
skottet fann visserligen att savil genom foreningsstadgar som genom lane-
villkor i samband med beviljande av tertidrlan fér bostadsréttsforeningars
hus kan gilla att overlatelse ej far ske till hogre pris &n som motsvarar det
fér ligenheten erlagda grundbeloppet jamte verkstiallda amorteringar och
andelar i eventuella fonder. Emellertid ansag utskottet att sddana bestam-
melser — #ven om de stundom kan ge till resultat viarden, vilka ej helt
dverensstimmer med det viarde som erhélles vid en berdkning enligt i 6 § bo-
stadsriattskontrollagen angivna grunder — ej ir i och for sig dgnade att leda
till andra och for éverlataren simre virden 4n en berikning enligt nimnda
lagrum. Nagot ingripande av det slag som pakallats i motionerna befanns
darfor ej pakallat, och utskottet hemstillde att motionerna ej métte féran-
leda ndgon riksdagens atgird.

I en vid utlatandet fogad reservation hivdades daremot att stadgebestim-
melser och lanevillkor av berort slag kunde leda till ett virde &4 bostads-
ritten understigande det verkliga virde — d. v. s. det marknadsmiissiga
virdet bortsett frin overvirde p. g. a. bostadsbristen — som skulle f6lja
vid en av hyresnimnden verkstilld berikning enligt i 6 § bostadsrittskon-
trollagen angivna grunder. Reservanterna fann att bostadsrattsforenings-
lagen — som tillkommit foér att skydda bostadsrittshavarnas ekonomiska
intressen — syntes ha en uppgift att fylla i friga om tillatligheten av ifra-
gavarande stadgebestimmelser. D4 en 6versyn av vissa bestimmelser i bo-
stadsrittsforeningslagen kunde forutsittas komma till stdnd av annan an-
ledning, ansig reservanterna att dven forevarande problem dérvid limp-
ligen borde behandlas. Utskottet hade enligt reservanterna bort hemstilla
att riksdagen i skrivelse till Kungl. Maj:t matte giva till kinna vad som an-
forts 1 det av reservanterna forordade utlitandet.

Riksdagen bif6ll utskottets hemstillan.

1962 drs riksdag

I motioner vid 1962 ars riksdag framlades anyo férslag om avveckling av
regleringen betriffande bostadsriittsliigenheter. Tredje lagutskottet anforde
i utldtande nr 13/1962 efter en redogorelse for riksdagens tidigare stall-
ningstaganden i 4mnet bl. a. f6ljande.

I sitt utlatande nr 20/1957, vari behandlades bl. a. motioner med yrkande
motsvarande det nu framstillda, framholl utskottet att i fraga om bostads-
rittsligenheter i fastigheter, som byggts med hjilp av statliga 14n, knappast
funnes »anledning att med avseende & ritten att i ett lige med pataglig bo-
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stadsbrist tillgodogéra sig fastighetens overviirde stilla dessa ligenheter i
ett bittre lige &n pa motsvarande sitt finansierade villafastigheter, vilka ju
enligt nuvarande laneregler icke far overlatas till hégre pris dn vad det
lanebeviljande organet medger». Betridffande privatfinansierade bostads-
riattshus uttalade utskottet att, eftersom dgare av vanliga hyresfastigheter
icke tillates tillgodogora sig ett genom bostadsbristen uppkommet Gver-
virde & sina liagenheter, detta ej heller borde medgivas bostadsrittsinne-
havare.

De utlatanden som utskottet direfter avgivit i &mnet (nr 15/1959 och nr
24/1961) innebér intet dndrat staindpunktstagande i férevarande hénseende.

Skilen for att ej giva bostadsrittshavare en formansstillning i fraga om
ratt att uttaga overvarde pd grund av bostadsbrist foreligger enligt utskot-
tets mening alltjamt.

Ehuru den fragan ej berorts i motionerna vill utskottet anmirka att —
som nirmare berorts i ovannidmnda utlatande nr 19/1961 — foreskrifter
i stadgar for bostadsrittsforening eller lanevillkor for statliga 1an kan leda
till att den ersittning som far uttagas vid Gverlatelse av bostadsritt skall
beriknas efter andra grunder #n enligt 6 § bostadsrattskontrollagen. Det
har fran olika hall gjorts gillande att sddana berikningar dr dgnade att
leda till andra och ligre virden 4n dem som bostadsrattskontrollagen med-
ger och att atgirder mot sddana foreskrifter borde 6vervigas. I direktiven
for den i den tidigare redogorelsen nidmnda, nyligen tillkallade utredningen
anbefalles en allmén Oversyn av bostadsrittslagstiftningen. Foérevarande
sporsmal torde diarfér komma att uppméirksammas av utredningen.

Utskottet hemstiller att motionerna jimte utlatandet matte 6verlimnas
till den for 6versyn av bostadsrittslagstifiningen tillkallade utredningen.
Riksdagen bif6ll utskottets hemstéillan.

1964 drs riksdag

I en motion hemstilldes om utredning for 6versyn av bostadsriattslagen i
vissa av motionidrerna angivna hinseenden. Tredje lagutskottet erinrade i
sitt av riksdagen godkinda utlatande nr 20 att 4t bostadsriattskommittén
uppdragits att verkstillla en forutsittningslos 6versyn av bostadsrittslag-
stiftningen. Vad motionirerna yrkade hade enligt utskottets mening redan
tillgodosetts genom kommitténs direktiv. Motionen foranledde darfor inte
nagon riksdagens atgird.

Motionernas innehall

Motionirerna erinrar om att enligt bostadsrittskontrollagen skall den
som siljer en insatsligenhet inom 14 dagar efter forsiljningen géra anmiilan
hirom till hyresndmnden med angivande av forsiiljningsvillkoren. Detta
gilller inte bara andelar i s. k. bostadsrittsforeningar bildade efter 1942
utan iiven for andelar i s. k. privata bostadsrittsforeningar, som bildats fore
1942, trots att i deras stadgar i alliniinhet dr intaget, att foreningens styrelse
kan dta sig forsiljningen och att den skall ske till hogsthjudande. Dessa for-
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eningar har i motsats till bostadsrittsforeningarna icke atnjutit nagra riante-
subventionerade 1an.

Motionirerna framhaller att hyresnimnd forst faststiller grundhyra for
lagenheten, om detta icke gjorts tidigare i samband med uthyrning i andra
hand. Till grundhyran lagges de generella tilliggen. Avgifter till féreningen
samt skiligt belopp for inre underhéll, som i allménhet ej ingar i férenings-
avgiften, avdrages. Aterstoden utgoér ridntan pa ligenhetens kapitalvirde,
d. v. s. tillatet forsidljningspris. Detta framriknas i regel genom att réantan
diskonteras 6ver oandlig tid efter 8 % . Forfaringssittet innebir enligt motio-
nirerna att man riknar med 8 % pa ett i praktiken virdebestindigt place-
rat kapital. For en siddan placering ar en rianta av 8 % orimligt h6g. D4 man
hiar bér rdkna med en realrinta, borde den ej sidttas hogre dn 3 %. En sa-
dan berdkning skulle medféra ett mera realistiskt pris fér ligenheterna.
Motionirerna fortsitter:

Hyresnimnderna ger ingen annan motivering for sina berdkningar dn att
de foljer ett exempel i en 20 &r gammal handbok for hyresndmnder. I for-
vig lamnas inget besked om tillatet pris, och om detta visar sig underskrida
képesumman, kan képet visserligen atergd, men fullféljes ej kopet blir re-
sultatet i manga fall att ligenheten far st outnyttjad. Som ett typfall for
prissidttningen kan nimnas gjord virdering i en av vara storre stider. En 1i-
genhet om 75 m? i synnerligen gott skick och med ett central lage drar pa
sig en arsavgift till féreningen pa 1 500 kr., vartill kommer ca 300 kr. arligt
underhéll. Ett flertal kopare hade anmilt sig med bud pa 25 000 kr. for 1i-
genheten. Om man riaknar med denna képesumma och en si hig realrinta
som 5 %, blir hyran per m? 40,70 kr.

Enligt hyresndmndens prissitining blir priset endast ca 10 000 kr., och ar
det da ratt naturligt att 4garen ej avhander sig ligenheten.

Under de 23 ar som hyresregleringslagen funnits, kan man befara att at-
skilliga ligenheter star outnyttjade beroende pa att ligaren finner det ofor-
manligt att silja ligenheten. Det galler framfor allt manga dédsbon som ej
reglerar sina ligenhetsinnehav pa grund av det laga pris de asittes. D4 man
med fog kan befara att manga ldgenheter stir outnyttjade pa grund av en
alltfoér lag prissiattning, vore det onskvirt att fa en 6versyn av bestaimmelser-
na for att f fram mera realistiska prissittningar fér dessa ligenheter och
darigenom fa ut dem till hyresmarknaden.

Utskottet

Bostadsrittshavares overlatelse av bostadsritt mot vederlag ar enligt
bostadsrittskontrollagen 4 ort diar hyresregleringslagen giller i allméinhet
ej gillande med mindre den godkinnes av hyresnimnden. Denna far inte
godkinna oOverlatelsen om ersittning skall utgd med hégre belopp d4n som
svarar mot bostadsriattshavarens andel i foreningens behallna tillgangar
utan si idr att bostadsritten av sirskild anledning har hégre virde. Syftet
med stadgandet dr framfor allt att en bostadsrittshavare inte skall kunna
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utnyttja bostadsbristen till att ta ut ett dverpris som inte kunnat erhéllas
under normala férhallanden p4 hyresmarknaden.

Vid berdikning av virdet av en viss bostadsrittshavares andel kommer
varderingen av fastigheten att spela den ojamforligt stérsta rollen. Denna
blir diarfor av utslagsgivande betydelse fér préovningen av gverlatelsen. Vid
virderingen skall sdsom framgar av den tidigare redogorelsen det verkliga
vardet och icke det bokforda virdet ligga till grund. Som bevis om det verk-
liga virdet kan i forsta hand senast faststillda taxeringsvirde godtagas.
Om det emellertid visas att det verkliga virdet ir ett annat in taxerings-
viirdet, skall det verkliga virdet tjina som utgangspunkt. Fér att komma
detta virde si niira som mojligt dr det naturligtvis mojligt att i sddant
syfte férebringa en formlig viirdering av fastigheten. Detta kan emellertid
vara ett dyrbart férfaringssiitt. I stillet kan, sisom ofta sker pa fastighets-
marknaden, virdet bestimmas med ledning av en rantabilitetskalkyl, grun-
dad pa de hyror som skulle kunna pariaknas vid uthyrning.

Mot de silunda angivna virderingsprinciperna riktas i férevarande mo-
tioner ingen kritik. Diremot anser motiondrerna att hyresndmnderna till-
limpar dessa pa sadant sitt att Overlatelsevirdena blir sa laga att dgaren
i manga fall finner det oférménligt att sélja ligenheten, och atskilliga li-
genheter kommer darfor att st outnyttjade. Motionédrerna, som erinrar om
att i stadgarna for privata bostadsrittsféreningar bildade fore 1942 i all-
méanhet ir intagna bestimmelser av innebord att foreningens styrelse kan
ata sig forsidljningen och att den skall ske till hogstbjudande, hemstéller
om sadan #andring av anvisningarna till hyresnidmnderna att dessa for-
eningars ligenheter dsiitts mera realistiska virden. Till stéd for yrkandet
hivdar motionirerna sirskilt att hyresndmnderna féljer ett exempel i den
redan ar 1945 av hyresradet utgivna handboken f6ér hyresnimnderna och
att man darvid riknar med en kapitaliseringsfaktor pa 8 % pa ett i prak-
tiken virdebestindigt kapital. Sdsom framgar av det foéregiende finns i
denna bok till ledning for nimnderna en redogorelse for olika sitt att be-
rikna en fastighets virde. Salunda sigs bl. a. att man kan utgi frin den
arliga bruttoavkastningen och dérefter kapitalisera denna efter ett s.k.
bruttoférrintningstal, t.ex. 8 procent. Man fir da ett avkastningsvirde,
vilket, minskat med skulderna, ger nettovirdet. Utskottet vill emellertid
framhalla att denna metod, det angivna procenttalet och 6vriga i boken
berérda berdkningssitt endast dr dgnade att tjina som exempel. Sjilvfallet
kan hyresnimnderna med utgangspunkt fran det allménna rinteliget och
aktuell praxis pa fastighetsmarknaden finna annan kapitaliseringsprocent
vara den riktiga. Vidare kan andra tjinliga mectoder komma att tillimpas.
Hyresnimndernas beslut i dylika fragor kan dessutom &verklagas hos hy-
resradet.

Pa siitt framgir av den tidigarc redogorelsen har at bosladsriittskom-
mittén uppdragits alt verkstiilla en férulsiitiningslés dversyn av bostads-
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rittslagstiftningen. Det torde kunna forutsittas att dven fragan om berik-
ning av dverlatelsevirdena dirvid blir féremal for éverviganden. Vidare ut-
reder hyreslagstiftningssakkunniga frigor om férenkling av hyreskontrol-
len och utformning av besittningsskyddet fér hyresgist i den allménna hy-
reslagstiftningen. I den mén denna utredning leder till att nu gillande hy-
resreglering avvecklas torde dven bostadsrittskontrollagens fortsatta giltig-
het bli féremal for omprévning. De sakkunniga beriknar slutféra sitt arbete
under detta ar. Vid dessa forhallanden anser utskottet nagot uttalande fran
riksdagens sida i anledning av motionerna icke vara pakallat.

P4 grund av det anforda far utskottet hemstilla,
att forevarande motioner, 1:593 och I1:727, icke matte

féranleda nagon riksdagens atgird.

Stockholm den 8 mars 1966

P4 tredje lagutskottets vignar:
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