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Justitiedepartementet

Slutbetankandet Olika bostadsrattsfragor (SOU 2000:2)

Bostadsrattsutredningens slutbetankande innehaller, som titeln antyder, en rad
olika forslag till andringar i lagstiftningen rérande bostadsratt. Institutet for fas-
tighetsrattslig forskning (IFF) vill forst garna framhalla att utredningen generellt
ar mycket val genomford och att de framlagda forslagen Overlag ter sig val av-
vdgda inom de ramar som utredningsdirektiven dragit upp. IFF har foljaktligen
inte mycket att invanda vare sig mot de framlagda detaljférslagen som sadana
eller mot de argument som utredningen anfor till grund for dem. | yttrandet ges i
stillet en del allméanna synpunkter och reflektioner pa nagra av betdnkandets
huvudfragor.

1 Forebyggande av obestand i bostadsrattsforeningar

| betdnkandets forsta huvuddel (B) analyserar utredningen orsakerna till 1990-
talets konkurser i manga bostadsrattsforeningar, drar slutsatsen att brister i regel-
verket mot ekonomiskt ohallbara bostadsrattsprojekt inte varit en avgorande fak-
tor samt foreslar anda vissa skarpningar av reglerna om ekonomisk plan och in-
tygsgivare for att komma till ratta med en del svagheter i regelverket. IFF till-
styrker i och for sig att dessa forslag genomfdrs. | sin analys av konkursorsaker
och brister i gallande regler har utredningen pa grund av sitt begransade uppdrag
emellertid inte kunnat ga in pa svagheter och obestandsrisker som har sin grund i
bostadsrattskonstruktionen som sadan (se s. 77). Narliggande upplatelseformer
som kan tankas ha battre forutsattningar att std emot ekonomiska kriser och er-
bjuda vardebestandiga panter, framst agarlagenheter, har darmed ocksa legat
utanfor uppdraget.



Enligt IFF:s mening innebéar den ndmnda begrénsningen av uppdraget att utred-
ningen inte har analyserat vad som pa goda grunder kan antas vara den verkliga
karnan och orsaken till manga bostadsrattskonkurser. De beskrivningar av kris-
forlopp, dominoeffekter mellan bostadsrattshavares och foéreningars problem
samt bristande insikt och genomsynbarhet avseende risker och kostnader pekar
tydligt pa att grundproblemen ligger i bostadsrattens foreningskonstruktion, med
darav foljande svagheter i fraga om ekonomisk genomsynbarhet, féreningens be-
roende av de enskilda bostadsrattshavarnas solvens, bostadsréattshavarnas
inbordes ekonomiska beroende, etc. Nar utredningen konstaterar att brister i ra-
dande detaljregler i bostadsrattslagen inte utgér en avgorande orsak till kon-
kurserna, innefattar det darmed ocksa ett erkdnnade av bostadsrattsinstitutets be-
gransningar. Béttre informationsgivning och kreditkontroll kan nog i nagon man
forebygga framtida foreningskonkurser, men nagon vasentlig forbattring av obe-
standsskyddet torde man inte kunna uppna pa denna vég.

For forbattrad genomsynbarhet inom ramen for nuvarande konstruktion torde det
framst vara de enskilda bostadsrattshavarnas forstaelse for konstruktionens eko-
nomiska konsekvenser som man bor forsoka 6ka. Detta kan t.ex. ske genom att
intygsgivarna i den foreslagna kanslighetsanalysen ocksa alaggs att uttala sig om
vad som hander med féreningens ekonomi om inte arsavgifterna betalas av samt-
liga medlemmar och om lagenheter aterlamnas till foreningen enligt avséagelse-
regeln i 4 kap. 11 § bostadsréattslagen.

2 Bostadsrattshavarens rattigheter och skyldigheter

IFF instammer i utredningens allméanna utgangspunkt att avvagningen mellan
den enskilda bostadsrattshavarens "hyresgastliknande” ansprak och bostadsratts-
havarkollektivets/foreningens intresse inte kan ske enligt nagon generell formel
utan far bedémas for varje fraga for sig. Vi vill lika fullt understryka vikten av att
incitamenten for den enskilde bostadsrattshavaren att intressera sig for och enga-
gera sig i foreningen inte minskar genom att han ges alltfor langt gadende och
hyresgastliknande rattigheter. Bristande medlemsengagemang kommer forr eller
senare att leda till allvarliga problem for foreningen, och sambandet med obe-
standsfragorna &r i ett storre perspektiv uppenbara. De forslag som nu laggs fram
torde dock inte vara av sadan karaktar att de vasentligt férandrar nuvarande situ-
ation.

3 Ovriga fragor

IFF har inget erinra mot utredningens dvervaganden och forslag i betdnkandets
tredje huvuddel (D). Genomgangen av réattslaget savitt galler utdelning av medel
till bostadsrattshavarna genom sénkning av insatserna (avsnitt 21.3.2) antyder
dock att en allman 6versyn av kapitalskyddet i bostadsrattsféreningar kan vara
pakallad.
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