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Sammanfattning
Den 1 april 2003 trddde den reviderade BrL ikraft. Emellertid &r lagstiftningen alltjgmnt mycket

komplex for icke juridiskt kunniga. Det kan innebdra att tvister undviks till foljd av okunskap om
rattslaget. Dessutom ar det olustigt att processa mot sin bostadsrattsforening eller sina grannar.
Onskvart vore att lagstiftningen gors mer effektiv och transparent for att undvika att tvister
uppstar pa ett tidigt stadium.

Uppsatsen syftar till att belysa BrL:s brister gallande minoritetsskyddets omfattning.
Utredningen gors genom en 6vervagande rattspolitisk diskussion. Likasa klargors ocksa huruvida
det finns ett behov av att fortydliga och forenkla BrL for att pa sa vis undvika problematiska
situationer i storsta mojliga man.

Inledningsvis  forklaras grundldggande begrepp och definitioner samtidigt som
bostadsrattsinstitutets fundament framstalls pa ett tamligen ingdende satt. De grundlaggande
fragestallningarna besvaras utifran ett de lege lata resonemang for att darefter Gverga till en de
lege ferenda betonad diskussion géllande huvudfragorna. De aktuella fragestallningarna ar vilket
skydd minoriteter atnjuter enligt BrL, LEF och ABL, hur minoriteten skyddas vid
foreningsstammobeslut av mer vasentlig karaktar, huruvida det &r angeldget med en modifiering
av BrL samt om det finns ett behov av en ny ombildningslag.

Analysen behandlar relevanta moment som likvidation, konkurs och om det finns ett behov av
sarskilda villkor for rostmajoritet vid vissa beslut som bygger pa en diskussion géllande vem som
ar mest skyddsvard. Vidare diskuteras tillatligheten av kapitaltillskott, vilka skatteméassiga
konsekvenser en ombildning kan innebdra och vilket ansvar som kan aktualiseras for de
inblandade aktorerna. Ett spannande inslag i analysen ar en kort diskussion huruvida
aganderattslagenheter bor tillatas. Analysen avslutas darefter med ett hypotetiskt forslag till en
reviderad BrL samt en ny skyddslagstiftning.

Slutsatsen av arbetet &r att skyddet for minoriteter i BrL ar forvanansvart verkningslos till foljd
av att lagen ar skriven utifran majoritetens intresse. Av den anledningen ar en skarpning av
framst rostreglerna att foredra eftersom det forhindrar oonskade konkurser, likvidationer eller
ombildningar som kan resultera i personliga tragedier. Samtidigt foreslas inrattande av en ny

ombildningslag samt en dversyn av BrL.



Forord

Vardagliga problem kan vid en férsta anblick verka okomplicerade men efter en nérmre
betraktelse ar det dock mer invecklat 4n man vagat tro fran borjan. Inspirationen till mitt
examensarbete ar hamtat fran ett autentiskt ombildningsforfarande av en blandférening.
Proceduren verkade inte vara sa markvardig inledningsvis. Snart visade det sig dock att det blev
en mycket nyttig livserfarenhet som jag nu i efterhand inte hade velat vara utan. Insamlandet av
materialet till mitt skrivande har skett kontinuerligt varfor det inte kdndes svart att borja satta
tankar i ord. Jag ar 6vertygad att mina lardomar av detta arbete kommer att vara till nytta i min
framtid som jurist. Min forhoppning &r ocksa att uppsatsen medfér en forandring av
bostadsréttsinstitutet.

Studierna pa juristutbildningen vid Handelshogskolan, Géteborgs universitet har nu kommit
till sitt slut och ivrigt vantar jag pa att fa ta del av alla utmaningar som véntar utanfor
universitetets skyddande vaggar. Darfor vill jag rikta ett stort tack till min handledare, Jur. doktor
och Professor i handelsratt Rolf Dotevall for visat stdd och uppmuntran. Jag vill &ven visa min
tacksamhet gentemot docent Per Falkman som var vénlig nog att ta sig tid att ge konstruktiv
kritik pad manuskriptet. Darutéver vill jag ocksa tacka samtliga berérda, inga namnda inga
glémda, som bidrog till att uppsatsen fick de aktuella och mycket vérdefulla uppgifter som
tjanade som underlag till mitt skrivande.

Slutligen vill jag framféra min storsta tacksamhet till min sambo Martin och évriga familj som

alltid star vid min sida i allt jag tar mig for. Martin du &r ovarderlig!

Maolndal den 30 augusti 2005

Annica Carlsson



INNEHALLSFORTECKNING

SAMMANFATTNING

FORORD

FORKORTNINGAR

ORDFORKLARINGAR

1
11
1.2
1.3
14
15

INLEDNING
Bakgrund
Syfte
Preciserade fragestallningar
Material och metod
Disposition

2 ASSOCIATIONSFORMEN BOSTADSRATT

2.1
2.2
2.3
24
2.5

En tillbakablick

Statistisk dverblick

Likheter och olikheter mellan bostadsratter samt hyresratter
LEF, BrL och ABL - en jamforelse

Bostadsrattslagen

3 ALLMANT OM REGLERINGEN AV BOSTADSRATTSFORENINGAR

3.1
3.2
3.3
3.4
3.5

4
4.1
4.2
4.3

5
5.1
5.2

6
6.1
6.2
6.3

Kort om bildandet av foreningen samt ansvarsférdelning mellan féreningsorganen
Stadgar

Styrelsen

Medlemmarna

Fdreningsstdmman

BESLUTSFORFARANDET
Rostrétt och beslutsfattande
Vissa forandringar kréver sérskilt beslut
Stammoprotokoll och klander av beslut

FORFOGANDERATT
Formkrav vid upplatelse, 6vergang och Gverlatelse
Bostadsrattshavarens forfoganderéatt

BOSTADSRATTENS UPPHORANDE
Upphorande av avtalet
Likvidation och konkurs
Besittningsskydd

10
10
12
12
13
14

16
16
17
19
20
22

25
25
25
26
29
30

32
32
34
35

37
37
37

39
39
40
41



7 SKYDDET FOR MINORITETER
7.1 Innebodrden av likhetsprincipen och generalklausulen
7.2 Minoritetsskydd och likabehandling i BrL och ABL
7.3 Rattsfoljden vid dvertradelse av minoritetsskyddet i BrL och ABL

8 OMBILDNINGSSITUATIONER
8.1 Kort om ombildning fran hyresratt till bostadsratt
8.2 Egnahemsombildning och skatteréattsliga effekter
8.3 Nya fastighetsindelningar

9 ANALYS
9.1 Konsekvenser av likvidation och konkurs
9.2 Vem &r mest skyddsvérd?
9.3 Sarskilda villkor for rostmajoritet vid vissa beslut
9.4 Tillatligheten av kapitaltillskott och dvertagande av féreningens lan
9.5 Professionell stimmoordférande och féreningsorganens ansvar

9.6 Aganderattslagenheter
9.7 Ombildning
9.8 En reviderad bostadsrattslag och férslag om en ny ombildningslag

10 SLUTSATS
KALL- OCH LITTERATURFORTECKNING

BILAGA 1 ENKATUNDERSOKNING

42
42
44
47

50
50
51
52

54
54
55
56
58
59
60
60
62

65

68

74



Forkortningar

AvtL Lag (1915:218) om avtal och andra rattshandlingar pa férmogenhetsrattens
omrade

Nya ABL Det forslag till ny aktiebolagslag som berdknas trada i kraft 1 januari 2006.

BrL Bostadsrattslagen (1991:614)

HSB Hyresgasternas Sparkasse- och byggnadsférening

JB Jordabalken (1970:994)

LEF Lagen (1987:667) om ekonomiska foreningar

ForvL Lagen (1975:1132) om forvarv av hyresfastighet m.m.

NJA Nytt juridiskt arkiv, avd |

OBL Lagen (1982:352) om ratt till fastighetsforvarv for ombildning av bostadsratt
eller kooperativ hyresratt

PECL Principles of European Contract Law

Prop. Proposition

SBC Sveriges BostadsrattsCentrum

SCB Statistiska Centralbyran

SkbrL Skuldebrevslagen

Sou Statens offentliga utredningar

UNIDROIT International Institute for the Unification of Private Law



Ordforklaringar

Bostadsforening

Bostadsratt

Bostadsrattshavare

Bosdsrattsnamnden

Fastighet
Flerfamiljshus

Férmdgenhetsvérde

Hus

HSB

Hyresnamnden

Ar en dldre ekonomisk forening som annu inte ombildats till
bostadsrattsférening, men de fungerar pa likvardigt satt. Det finns inte
nagon anpassad lagstiftning likt BrL varfor foreningarna &r helt beroende
av sina stadgar.

Definitionen omfattar medlemskap i en bostadsrattsforening, nyttjanderétt
till hus eller del av hus utan begrénsning i tiden och &ganderétt till en
ekonomisk andel i féreningen.

Den eller de personer som dger bostadsréatten.

Namnden &r inrattad av SBC och utfor opartiska rattsliga bedémningar
om hur tvister bor l6sas med véagledning av BrL och LEF. Det &r inte en
myndighet varfor ndmndens yttrande inte ar juridiskt bindande men
daremot vagledande. Saledes kan ingen av parterna krava att det ska
foljas. Namnden syftar till att skapa en instans liknande hyresnamnden.
Mark och hus tillsammans eller enbart mark utgor en fastighet

Avser hus dar flera bostadsrattslagenheter ryms och den enskilde
bostadsrattshavaren har ratt till en del av huset

Foreningens sammanlagda varde beraknat pa ett sarskilt satt. Varje
lagenhet avser en andel av foérmogenhetsvardet som rdknas in i
medlemmens enskilda férmdgenhet.

Ett hus & en byggnad ovanpa marken. Definition ska skiljas fran
fastighet. | bostadsrattslagen definieras inte hus men det kan inbegripa
enklare byggnader exempelvis stugor eller kolonilotter. Daremot raknas
inte carportar, husvagnar eller talt som hus.

Ar en ekonomisk férening som bildades 1923 och 4r en del av
bostadskooperationen.

Utgor en statlig forvaltningsmyndighet och bestar i regel av tre personer
dar en av dem &r domare. Namndens uppgift &r i huvudsak att medla i

bostadsrattstvister men de kan ocksa lagga fram forslag till



Insats

Kedjehus

Lagenhetsforteckning

Medlem

Medlemsforteckning
Organshopping
Parhus

Radhus

Riksbyggen

SBC

Overenskommelse om parterna inte sjalva kan komma fram till en 16sning.
Dérutover kan de tjana som skiljendmnd om parterna begér det.
Handl&ggningen liknar domstolsférfarandet eftersom det finns parter,
ombud och domare samtidigt som det &r offentligt.

Vanligtvis fattar inte hyresnd&mnden juridiskt bindande beslut likt en
domstol utan fungerar mer som ett tvistlosningsorgan. Avser &rendet
daremot medlemskap i bostadsrattsforeningen har hyresndmnden ratt att
fatta ett juridiskt bindande beslut som kan ¢verklagas till Svea Hovratt
som &r sista instans.

Den kapitalinsats som betalas in till féreningen i samband med den forsta
upplatelsen. Den aterbetalas inte utan 6vertas darefter av en forvarvare.
Sammanbyggda enbostadshus i langa som gréansar till varandra genom
mellanliggande garage eller forrad.

Ett icke-offentligt register Over bostadsratternas pantsattningar som
styrelsen ansvarar for .

En medlem i en bostadsrattsforening kan jamstallas med en deldgare i ett
aktiebolag. Det &r enbart medlemmar i foreningen som kan &ga en
bostadsratt. Medlemskapet ar personligt och kan inte 6verlatas till annan.
Ett offentligt register 6ver foreningens medlemmar som styrelsen
ansvarar for.

Strdvan efter att fatta beslut i det bolagsorgan som omgardas av minst
kompetensbegransningar.

Tva bostadsratter i ett eller tva hus som star i direkt anknytning.
Sammanbyggda enbostadshus i 1anga som gransar till varandra.

Utgor en bostadskooperation som bygger hus dar bostadsratter ska
upplatas till bostadsrattsforeningar

Ar en intresse- och serviceorganisation for landets privata
bostadsrattsforeningar som ar partipolitiskt obundet och utan
vinstintresse. De utgor remissinstans for fragor som ror bostadsratter,
fastigheter och hyresfragor mm. SBC:s uppgifter bestar b la av att

tillvarata foreningars och boendes intressen gentemot stat och kommun,



Smahus
Stadgar

Tillaggsinsats

Upplatelse

Arsavgift

Overgang/dverlatelse

informera samt utbilda foreningarnas styrelser, erbjuder och bedriver
ekonomisk- och teknisk fastighetsforvaltning samt juridisk service och
olika méaklartjanster.
Ett friliggande hus.
Innefattar bestammelserna for foreningens verksamhet och dess andamal.
Ett tillskott i form av en extra insats eller upplatelseavgift som gors i
efterhand utdver den ursprungliga insatsen for att starka foreningens
ekonomi. Den anvénds antingen till amortering av féreningens lan eller
till forbattringsarbeten pa fastigheterna. Det &r en insatshéjning och ar
foreningens skuld till medlemmen. En tilldggsinsats ar inte det samma
som Gvertagande av foreningens lan.
Da bostadsrattsforeningen forsta gangen overlamnar en lagenhet till
bostadsrattshavaren, som inte ar ett &garbyte. Forst da uppstar
bostadsratten. Upplatelsen sker utan tidsbegransning och mot en
ersattning.
Avgiften grundas pa foreningens sammanlagda utgifter for t.ex. drift,
underhall, férvaltning och amorteringar. Den betalas manadsvis av de
enskilda medlemmarna i férhallande till deras andel i foreningen.
Avser de situationer da en bostadsratt far en ny dgare genom antingen
onerdsa forvarv (overlatelse, byte eller gava) eller genom benefika
forvarv (bodelning, arv eller testamente). Forvarvaren maste antas som
medlem i foreningen for att verlatelsen/6vergangen ska anses var giltig.
Definitionen ska skiljas fran upplatelse eftersom detta bara sker den
forsta gangen. Dessutom ar det viktigt att skilja pa definitionerna

eftersom de omfattas av olika regelsystem.



1 Inledning

1.1 Bakgrund
Bostadsratten ar en unik svensk upplatelseform som &r starkt rotad i en vision om folklig

sjalvforvaltning. Ett boende i bostadsrétt ska inte jamforas med att bo i ett eget hus dar var man
rar sig sjalv. Bostadsrattsformen kraver istallet samarbete, tolerans och en bra styrelse.

Bostadsmarknaden gar pa hogvarv, maklarna graver guld och hyresrétter omvandlas allt mer
frekvent till bostadsratter oavsett geografisk placering i Sverige.' Betydande ekonomiska vérden
star pa spel for saval fastighetsagaren som ska sélja sitt hus som for bostadsrattsforeningar men
ocksa for de nyblivna bostadsrattshavarna. Forvarvet av en bostadsratt ar for manga den
viktigaste och storsta investeringen i livet.

Med varen kommer de traditionsenliga foreningsstimmorna. Det kan vara allt fran glest
besokta och sémniga tillstéllningar till otrevliga storméten med vredesutbrott och personangrepp.
Pa senare tid har konflikterna i bostadsrattsforeningar hardnat. Det finns mycket att bli osams om,
allt fran trappstadning till beslut om likvidering av foreningen. Nér osamja i foreningen uppstar
foreligger ingen intressegemenskap, snarare en bitter kénsla av polarisering. Konflikten bottnar
manga ganger i att férsvara sin investering. Enskilda anser kanske inte att de har tillracklig insyn
i foreningens angeldgenheter. Bostadsrattshavare kan da hamna i ett underldage om denne inte &r
medveten om sina rattigheter. D&rutOver har styrelser i bostadsrattsforeningar mycket varierande
kunskaper aven om styrelseuppdraget innebér ett stort ansvarstagande da det manga ganger ar
stora varden som forvaltas.

BrL ar svarbegriplig for enskilda och ar mer avsedd for juridiskt kunniga vilket kan innebéra
att tvister i domstol undviks. Det kan dven vara mycket obehagligt att processa mot grannar eller
ovriga bostadsrattsmedlemmar i foreningen som man dagligen stoter pa. Skulle tvisten andock
hamna i domstol kan det vara svart for bostadsrattshavare att fa kvalificerad hjalp av ett passande
ombud med sakkunskap pa omradet som kan ta tillvara den enskildes intressen.
Bostadsrattsforeningarna daremot har intresseforeningar som HSB eller SBC till sitt stod. Den
enskilde bostadsrattshavaren har ingen annan inréttning an den férening han eller hon ar medlem

i att vanda sig till. Detta medfor ocksa en ovilja bland bostadsrattshavare att géra vasen av sig.

! Warmby, Wennerberg, Franzén s 1 och 73 och Prop. 2002/03:12 s 108

10



Avvigningen mellan majoritetens och minoritetens rattigheter anses tillhdra ett av de mer
komplicerade omrédena inom associationsratten.? Emellertid ar det ett nodvandigt inslag i
lagstiftningen. Av den anledningen finns det ett minoritetsskydd i BrL som paminner om ABL:s
skydd for aktieagarminoriteter. Forekomsten av minoritetsskydd ar att alla ska behandlas pa
samma villkor, att majoriteten inte ska kunna missbruka sin 6verlagsna stéllning pa ett obefogat
sétt och att ledningen ska handla lojalt mot minoriteten. Detta &r grundldggande
associationsrattsliga principer som bygger pa ett statsrattsligt monster enligt demokratiska
varderingar. Tanken om likabehandling och manniskors lika vérde ar inte ndgon nymodighet utan
har sin upprinnelse i forntida naturratt.® Devisen om alla manniskors lika ratt praglar dagens
framtidstro och har manifesterats i hogtidliga deklarationer som Magna Charta samt FN-
deklarationen frn 1948.* Séldes finns det en anledning till varfér lagstiftaren har infort skydd for
minoriteter i BrL. Bestammelserna ar uppstéallda for att foljas, inte kringgds och missbrukas
genom organshopping.

Innebdrden av skyddsreglerna ar pa vasentliga punkter omstridda liksom deras inbordes
relation. Oenigheten bland rattsvetenskapsmannen ar bl.a. var den réttsliga grunden till individers
lika ratt primart star att finna.> Detta kan vara en av forklaringarna till varfor praxis pa omréadet &r
mycket begransad. Emellertid kan det ocksa tyda pa att BrL inte har nagra brister och fungerar
val. Mer rimligt borde dock vara att det magra utbudet pa vagledande avgoranden tyder pa en
utbredd okunskap géllande vilka rattigheter och skyldigheter bostadsrattshavare har. Franvaron
av vélbehdvlig praxis borde snarare ses som en varningsklocka att det finns ett dolt dilemma
inom  bostadsrattslagstiftningen och dess tillampning. Problem och missbruk i
bostadsrattsforeningar ar ett faktum aven om det inte ar val dokumenterat annat &n nagra fa
avgoranden och yttranden i Svea Hovratt samt hyresnamnderna. Detta kan liknas vid toppen pa
ett isberg. Den Overvdagande delen av rattsfall dar minoritetsskyddet har &beropats avser
balkongbyggen eller andra intrang i den enskildes bostadsratt. Nagon praxis géllande mer
allvarliga missbruk sa som illojala forfaranden inom styrelsen eller under foéreningsstammor dar
vasentliga beslut for foreningen fattas finns inte att tillga for narvarande. Antalet drenden rérande

bostadsratter i hyresnamnderna &r marginella. Inrdttandet av bostadsrattsnamnden har forvisso

2 Bergstrom m.fl. s 118
® Dotevall s 131

* Lindberg s 9

> Bergstrom m.fl. s 122
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medfort att drenden har omlokaliserats, men ndmnden och dess verksamhet forblir alltjamnt
okand foér gemene man.

Forvisso kan tankas att det enbart foreligger en potentiell risk for att nuvarande BrL inte
uppstaller ett fullvardigt skydd for minoriteter. Emellertid bor ndrmre en miljon svenskar i
bostadsratter och antalet nyregistrerade bostadsrattsforeningar har 0ket markant de senaste tio
aren. Normen &r inte en traditionell bostadsrattsforening med flerbostadshus déar samtliga bor pa
liknande premisser. Istallet ar det blandféreningarna som utgér den mest férekommande
boendeformen vilket innebér att ojadmlikheter redan finns i initialskedet. Detta &r en grogrund for
framtida dilemman eftersom utgangslaget inte vilar pa likhet utan snarare olikhet. | stallet borde
ett forebyggande arbete av BrL inledas for att eliminera risker for missbruk, framférallt avseende
ombildningssituationer samt gynnsamma konkurser. Det ar bade samhalls- och

processekonomiskt ineffektivt att invanta problem som gar att undvika pa ett tidigare stadium.

1.2 Syfte
Uppsatsen ar skriven som en komparativ studie av BrL, LEF och ABL betraffande skydd foér den

enskilde och minoriteter i associationsformerna. Intentionen &r att belysa vilken skyddsreglering
BrL erbjuder och hur den kan forbéttras eller utvidgas. Andamalet med uppsatsen att pavisa de
problem som kan uppstd i bostadsrattsforeningar och vilka konsekvenser olika
foreningsstammobeslut kan fa for den enskilde men ocksa for foreningen samt vilka rattigheter
och skyldigheter som stadgas i nuvarande BrL. Varfor problematiska situationer uppstar och
vilka medel star till hands vid en eventuell tvist kommer att utredas. En fordjupning i beslut som
fattas pa foreningsstimman samt vilka effekter det kan medfora for medlemmarna i
bostadsrattsforeningen kommer ocksa att diskuteras.

Slutresultatet med uppsatsen ska resultera i ett hypotetiskt forslag pa hur en ny
skyddslagsstiftning kan se ut och under vilka situationer den ska bli tillamplig. Pa sa sétt skyddas
inte bara bostadsrattshavare utan dven styrelsen men ocksa foreningen som helhet fran onddiga

inre slitningar.

1.3 Preciserade fragestallningar
For att kunna uppna de nyss angivna syftena ar det nodvandigt att klargdra olika begrepp och

definitioner for att missuppfattningar inte ska uppsta. Vidare ar det viktigt att utreda nar det
foreligger en bostadsratt som kan vara foremal for upplatelse, 6verlatelse och pantséttning. For att
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underlatta bakgrunden till de problem som diskuteras behandlas inledningsvis de mest
grundldggande fragorna genom ett de lege lata resonemang. Huvudfragor behandlas mer
ingaende de lege ferenda. Foljande fragestallningar kommer att belysas i uppsatsen;

- Vilket generellt skydd atnjuter enskilda bostadsrattshavare och minoritetsgrupper enligt
BrL, LEF, ABL?

- Hur kan lagstiftaren tillgodose skyddet for minoriteter och enskilda féreningsmedlemmar
vid omrostning pd stamman gallande mer vasentliga beslut som likvidation eller
ombildning av féreningen?

- Vad &r mest angeléget, en revidering av BrL eller bestammelserna géllande beskattning av
bostadsratter i IL?

- Finns det ett behov av en ny ombildningslag for bostadsrattsféreningar till egna hem?

1.4 Material och metod
Arbetes gang har praglats av traditionell juridisk metod som omfattar studie av offentligt tryck,

praxis och doktrin. Det innebér att stora delar av arbetet &r deskriptivt i syfte att lagga en grund
for analysen. Dérutdver har &ven empiriska kallor anvénts eftersom problemstéliningarna ar
relativt obehandlade foreteelser i den juridiska litteraturen och att man darmed inte far
tillfredstallande svar genom att enbart studera det sedvanliga juridiska underlaget.’

Det empiriska underlaget har varit forhallandevis omfangsrikt. Daremot har tillgangen pa
juridiskt material varit forvanansvart knapphandigt. Noterbart ar ocksa att det enbart ar ett fatal
forfattare som har skrivit om bostadsrattsinstitutet. En storre mangfald bland dessa hade varit att
foredra. Dartill & den dvervdgande delen av materialet skrivet ur ett foreningsréttsligt perspektiv
dar minoritetsskydd har en undanskymd position eller inte diskuteras alls. Av den anledningen
har det varit problematiskt att hitta material om den enskilde bostadsréttshavarens rattigheter,
skyldigheter och skydd. | huvudsak har darfor underlaget for resonemanget byggt pa
internetbaserade kallor, ABL, LEF samt OBL.

Aktuell statistik gallande bostadsrattsforeningar har varit svart att hitta eftersom SCB:s senaste
omfattande bostadsundersdkning genomférdes 1990, varfor det finns all anledning att vara kritisk
till denna kalla.” 1 sammanhanget ska det ocks& poangteras att PRV numera har 6vergatt till

® Framst avses har information frén internet, statistik, intervjuer och annan icke sedvanlig juridisk metod.
" SCB 4r en statlig myndighet som sammanstéller statistik och har anvands for att pavisa olika boendeformer i
bostadsréttsforeningar. SCB:s statistik &r offentlig och publiceras regelbundet.
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Bolagsverket.? Rattsfall p& omradet gallande minoritetsskydd och tvister mellan féreningen samt
dess medlemmar har ocksa varit knapphandigt. Detta till f6ljd av att namndernas beslut samt de
fa domar som Svea HovR har handlagt pda omradet i huvudsak &r opublicerade och darfor
svartillgangliga. En annan naturlig forklaring kan ocksa vara att flera tvister aldrig nar
domstolshandlaggning utan slutar i forlikningar hos hyresndmnden eller den nyinréttade
bostadsrattsnamnden alternativt inte klaras upp. Av den anledningen genomférdes en mailenkat
med atta av tolv hyresnamnder runtom i Sverige och bostadsrattsnamnden i Stockholm. Avsikten
med enkaten var frdmst att underséka om det var vanligt forekommande med bostadsrattstvister
och vad parterna i sa fall tvistade om. De tillfragade hyresnamnderna ar spridda geografiskt ver
Sverige for att enklare kunna pavisa eventuella skillnader dem emellan.

Den forsta fragestallningen behandlas i ljuset av sedvanlig juridisk metod. De G&vriga
fragestallningarna vilar pa empiriskt underlag, analogier samt rattspolitisk argumentation till fljd
av den otillfredsstallande materialtillgangen. Resultatredovisningen omfattar saledes bade
géllande ratt och huruvida den dverensstammer med lagstiftarens syfte samt samhéllsbehovet av
skyddsreglering for bostadsrattshavare. Framstéllningen i kapitlet analys &r istéllet ett utpraglat
de lege ferenda resonemang.

Uppsatsen ar avgrénsad till att omfatta i huvudsak féreningsstammobeslut, hur medlemmarna
eller dess styrelse paverkas av detta, vilka restriktioner BrL uppstaller gallande vissa beslut samt
vilket ansvar BrL stadgar for de olika aktdrerna. Tyvarr ar det oundvikligt att i vissa fall svava ut
nagot gallande delar som kanske inte direkt ingar i hypotesen eftersom det ar vélbehovligt for att
befasta argumentationen i analysen. Det finns bade for- och nackdelar med detta arbetssatt men i
avsaknad av en sarpraglad juridisk metod har &ndock en tillfredstallande problemlésning under

arbetets gang uppnatts.

1.5 Disposition
| syfte att skapa ett battre sammanhang och 6kad forstaelse ges inledningsvis en dversikt gallande

bostadsrattsinstitutets framvéxt, betydelse som boendeform, dess omfattning och reglering i
kapitel 2. Efterfoljande kapitel beskriver relativt ingdende vilka grundldggande delar det finns i
en bostadsréattsforening eftersom diskussionen ligger till grund for det fortsatta resonemanget.

& Myndigheten Bolagsverket bildades den 1 juli 2004. De handhar register éver féretags- och féreningsregistreringar,
foretagsinteckningar och andra bolagsfragor.
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Darpa beskrivs i kapitel 4 hur beslutsfattande sker i en bostadsrattsforening samt vilka rostregler
som galler under vilka omstandigheter. Forfoganderdtten samt upphérande av bostadsratten
diskuteras darefter i kapitel 5 samt 6. De ar vasentliga inslag i uppsatsen eftersom de grundas pa
skyddsbestdammelserna samt tanken om likabehandling i BrL och LEF som foljer i kapitel 7. |
kapitel diskuteras dven i vilka fall skyddsbestammelserna kan bli tillampliga vid ett tvistemal och
vilken effekt de kan fa. Féljande kapitel kommenterar kort olika ombildningssituationer med
utgangspunkt i bl a OBL. En presentation av nya fastighetsindelningar till f6ljd av lagandringen i
JB ar 2004 om tillatligheten av tredimensionella fastighetsindelningar tas ocksa upp. Sedermera
overgar diskussionen i kapitel 9 till ett mer de lege ferendabetonat resonemang. Analysen grundar
sig pa de fakta som presenterats under resultatredovisningen i kapitel 2-8. Resultatredovisningen
ar medvetet skriven utifran objektiva grunder for att i analysen samt i slutsatsen éverga till att
klargora insikter och konstateranden. Uppsatsen avslutas till sist med en slutsats i kapitel 10 som
syftar till att 6versiktligt och kortfattat knyta an denna del med de inledande fragestallningarna.
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2 Associationsformen bostadsratt

2.1 Entillbakablick
Redan 1895 ars lag om ekonomiska foreningar klargjorde det att den inte enbart skulle reglera

producent- och konsumentkooperationen utan ocksa tillgodose bostadskooperationens intressen.
Fran begynnelsen var upplatelseformen bostadsratt inte tankt att utgéra en form av hyresréatt utan
en indirekt dganderatt till bostaden.® Samtidigt som bostadskooperationen véxte fram uppkom
aven en annan rorelse vid namn egnahem vilken i viss man kan ses som bostadskooperationens
motsvarighet.'® Skillnaden mellan dessa rérelser var att egnahem avsag att bygga smahus emedan
bostadskooperationen inriktade sig pa "4gande” av lagenheter i flerfamiljshus.™

Ursprungligen uppfattades bostadsratten som ett bostadspolitiskt medel for att ge
arbetarklassen majlighet till en egen bostad. Detta berodde pa ett historiskt monster dar
arbetarklassen inte hade majlighet att fa tillgang till nyproducerade bostader. Bostadsratten kom
att utgora en speciell svensk boendeform. Den saknar likvardiga internationella motsvarigheter
eftersom den utgor ett mellanting av hyresratt och &ganderatt. Syftet med den boendeformen var
delvis att avskaffa hyresratten men ocksa att fa bostadsrattshavare att kanna sig som husagare. De
boende skulle sjalva dga samt forvalta sina fastigheter och vinstintressen skulle elimineras.*?

Den legala grunden samt ramen for bostadsrattsforeningars verksamhet finns i BrL. Dess
reglering bygger i huvudsak pa att férhindra uppkomsten av ekonomiskt osunda féretag men
ocksa pa att tillforsakra medlemmarna god insyn i foreningens angelagenheter och atnjutande av
trygghet i ett relativt starkt besittningsskydd.*®

En bostadsrattsforening ar en form av ekonomisk forening vars priméra uppgift ar att upplata
lagenheter med bostadsrétt i foreningens dgda fastigheter till dess medlemmar utan begrénsning i
tiden. Upplatelseformen kan avse bl.a. flerfamiljshus, radhus, kedjehus eller friliggande smahus. |

foreningens stadgar ska dndamalet med foreningen definieras. Antalet medlemmar maste vara

® Indirekt 4gande innebr att en juridisk person, som vanligtvis &r en férening eller ett bolag, star som &gare till huset.
19 Egnahem som &ven benamns dganderétt 4r en form av ensamégande eller andelségande.

1 Bengtsson & Victorin s 298ff

12 Malmberg & Sommerstad s 145ff

13 Julius, Uggla, och Hjort s 20f
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mins tre och minst tre lagenheter maste vara upplatna med bostadsratt &ven om det ar tillatet att
féreningen hyr ut vissa lagenheter hyresratt.*

Termen bostadsratt avser medlemmens ratt i foreningen till upplatelse av nyttjanderatt pa
obegransad tid. Definitionen kan dven sdgas vara en sammanfattning av de befogenheter som
tillkommer den enskilde medlemmen t ex rétten att bo i lagenheten eller rattigheten till en
eventuell vinst genom innehavet av andelen i féreningen. Bostadsrattsformen forutsatter att
foreningsmedlemmarna i samverkan beslutar om féreningens angelagenheter eftersom de utgér
agandekretsen. Detta &r utmarkande for bostadsrattsinstitutet eftersom medlemmarna sjalva deltar
i féreningens verksamhet och samtidigt framja sina ekonomiska intressen.*

En bostadsratt utgor 16s egendom och enbart den som ar medlem i foreningen far inneha en
bostadsratt. Vidare far en upplatelse av en bostadsritt avse ett hus eller en del av ett hus och inte
enbart omfatta mark. Emellertid kan en bostadsratt bestd av bade en del i ett hus samt
utanférliggande mark vilket &r fallet vid tradgérdar och tappor till smahus samt flerfamiljshus.™
Aven om bostadsratten upplats med mark till smahus, radhus eller parhus ar det fortfarande

bostadsréattsforeningens egendom och inte den enskilde bostadsrattshavarens.

2.2 Statistisk 6verblick
Den senaste folk- och bostadsrdkningen genomfordes hosten 1990 och darefter har inga nya

berakningar utforts.*” | Sverige fanns det d& 645 000 bostadsrattslagenheter av ett totalt antal
bostadsldgenheter om 4 043 374, dar 199 000 bostadsratter beboddes av personer dver 64 ar.*®

| dag finns inga exakta siffror pd hur manga som bor i bostadsratt, men enligt en
urvalsundersokning fran SCB har antalet hushall som bor i bostadsratt 6kat fran 645 000 hushall
1990 till 812 000 hushall 2001, en 6kning med 26 procent.'® Av landets befolkning om 8 855 000
personer bodde saledes 45,8 % i egna hem, 15,5 % i bostadsratt, 36,5 % i hyresratt, 0,5 % i
sarskilt boende och 1,8 % 6vrigt (t ex inneboende, arrenderat jordbruk, fangelse).?’ Med andra

ord bodde omkring en miljon svenskar i bostadsrétt.

 Med lagenhet avses varje avskild enhet som &r inrattad att varaktigt och sjalvstandigt anvandas som bostad eller
lokal enligt Prop. 1990/91:92.

15 Julius, Uggla, och Hjort s 34ff

°1:4BrL

17 Statistisk arsbok for Sverige 2005 s 201

'8 Ibid. s 208

19 www.sch.se 05-06-07, 05.30

0 Bjork, SCB.
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Enligt bolagsverket &r totala antalet registrerade bostadsrattsforeningar for narvarande 23 175
stycken.?* Under den senaste tiodrsperioden har antalet nyregistrerade bostadsrattsféreningar per
&r 6kat markant med 180 stycken &r 1995 till 540 &r 2005.%

| sammanhanget ska det betonas att de flesta bostadsratter ar upplatna i flerfamiljshus.
Emellertid &r det mycket vanligt med blandande former i bostadsrattsféreningar (ca 80 %).
Endast en mindre del av bostadsrattsforeningarna avser enbart flerbostadshus med
bostadslagenheter (ca 16 %).% Detta styrks av SCB:s statistik gallande antalet fardigstallda
lagenheter i smahus och flerbostadshus som 6kade kraftigt under & 2004.2* De vanligaste 4garna
till nybyggda flerbostadshus &r bostadsrattsforeningar som svarar for 43 % varmed HSB och
Riksbyggen avser 22 % av dem.” Vad som &r intressant med dessa siffror &r att det ar vanligt
forekommande med bostadsrattsféreningar som har friliggande enbostadshus, rad-, par- och
kedjehus samt friliggande tvabostadshus men &ven flerbostadshus. | vilken omfattning de
férekommer i en och samma forening finns det beklagligtvis inga uppgifter om. Daremot har det
konstigt nog bara skett en dkning av nybyggda fardigstéllda friliggande en- och tvabostadshus
samt flerbostadshus de senaste fem aren.? Detta kan jamforas med att antalet fardigstallda rad-,
par-, och kedjehus minskat med mer &n halften under samma tidsperiod.?” Fér sammanhangets
korrekthet ska aven antalet rivna flerbostadshus redovisas. Den siffran har minskat med 10 % ar
2004 med 1 348 mot 1 494 lagenheter ar 2003.

Det dr ocksa av intresse att redovisa hur manga tvister som har hanskijutits till hyresnamnderna
runtom i Sverige. Tvister mellan bostadsrattsféreningar och bostadsrattshavare som handlagts av
hyresndmnden i Stockholm har Okat emedan antalet &renden som handlagts i Goéteborg har
minskat.”® Det gér séledes inte att faststalla ndgon generell trend eller orsak till statistiken men

minskningen kan bero p& inrattandet av medlingsorganet bostadsrattsnamnden.?

21 Bjrnsson, Bolagsverket.

22 Bestdhal, Bolagsverket; 1995:180, 1996:280, 1997:350, 1998:500, 1999:830, 2000:740, 2001:820, 2002:780,
2003:600, 2004:970 och 2005 (tom sista juli) 540.

330U 2000:2 s 59

2% | agenheter i smahus dkande med 42 % fran 8 143 &r 2003 till 11 578 &r 2004. Aven lagenheter i flerbostadshus
okade med 16% fran 11 843 &r 2003 till 13 705 ar 2004.

> SCB BO 20 SM 0501 s. 4f

% |bid. s 10, angende ren 1999-2004

2 Frén 896 st ar 1999 till 470 &r 2004.

%8 Stockholm hade 152 drenden 1997 och 247 arenden 2005. Goteborgs drenden minskade frén 99 st &r 2001 till 74 &r
2004.

# Antalet drenden har fordubblats frAn 40-50 &r 2003 till 80-100 arenden &r 2005. Fér en utforligare jamforelse
mellan de olika hyresndmnderna och deras &rendetillstrémning se bilaga 1.
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2.3 Likheter och olikheter mellan bostadsratter samt hyresratter
En forekommande missuppfattning ar att bostadsrattshavaren tror sig “dga sin” bostadsrétt vilket

dock inte ar korrekt. Av den anledningen &r det nddvéndigt att klargdra vissa grundldggande
definitioner for att forsta reglerna om bostadsratt. | annat fall ar det inte mojligt att se dess
forhallande till andra former av nyttjanderétt.

Det finns flera viktiga faktorer som sarskiljer bostadsratter och hyresratter, men ocksa vissa
likheter. Bade hyresratter och bostadsratter upplats med nyttjanderatt till ett hus eller del av ett
hus (lagenhet) mot vederlag.* Sarskiljande upplatelseformerna emellan ar for det forsta att det
inte foreligger ndgon tidsbegransning for bostadsratten.®® Fér det andra &r bostadsratten knuten
till medlemskap i en bostadsrattsférening som &r en ekonomisk forening vilken kan jamstallas
med en konsumentkooperativ forening dar LEF tillampas i viktiga avseenden.®* For det tredje &r
bostadsratten ett mellanting av traditionell hyresratt och dgande av en fastighet men dar
upplatelseformen bostadsratt medfor en betydligt storre handlingsfrinet &n vad vanliga
hyresgaster som kollektiv har gentemot hyresvérden. Slutligen finns det mojligheter att begransa
ansvaret for t ex underhall och liknande i bostadsratter jamfort med den situation da en boende
sjalv ager fastigheten.®

Enligt BrL representerar bostadsratten ett formdgenhetsvarde genom sin anknytning till
andelen i foreningen. Emellertid &r det foreningen, dar bostadsrattshavaren ar medlem och
andelsinnehavare, som d&ger huset. Genom medlemskapet har den enskilde inflytande 6ver
fastighetens forvaltning. Saledes har en bostadsrattshavare en starkare stallning som
nyttjanderattshavare an hyresgastens eftersom en bostadsrattshavare enbart kan skiljas fran
nyttjanderatten i vissa speciella fall. Dock har en bostadsrattshavare inte ratt till forlangning vid
forverkande av hyra vilket en hyresgast har.®

| samband med upplatelsen av bostadsratten erlagger bostadsrattshavaren en insats.
Formogenhetsvardet kan darefter tillfalla bostadsrattshavaren genom att denne overlater
bostadsratten genom utbud pa marknaden. BrL behover inte ratta sig efter att halla
bostadsrattspriserna pa en Overkomlig niva likt hyresratter eftersom de i regel inte ar
subventionerade fran stat eller kommun. Saledes ar det marknadskrafterna som styr genom

% 1:1 och 4 §8 BRL jamfor 7 kap JB
1 1:4 BrL

% 1:30ch 1:1 BrL

% Prop. 2002/03:12 s 49f

* Bengtsson & Victorin s 299
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tillgang och efterfragan. Denna frihet for den enskilde kan féreningen enbart i vissa begransade
fall motsitta sig.

Andelsinnehavet och medlemskapet i bostadsrattsféreningen innebar inte bara friheter utan
ocksa skyldigheter. Till skillnad fran en hyresgast ansvarar en bostadsrattshavare, pa egen
bekostnad, for det inre underhallet av lagenheten samt mark enligt BrL savida inget annat star
skrivet i féreningens stadgar.®® Séledes féreligger en vardplikt for bostadsrattshavaren.

Utover bostadsrattslagenhetens skick foljer bostadsrattshavarens ovriga plikter en hyresgasts,
dock med nagra viktiga undantag. Ett av undantagen &r bostadsrattshavarens skyldighet att betala
olika avgifter till féreningen, déribland insatsen, arsavgiften samt upplatelseavgiften.®® Dessa &r
inte av samma karaktdr som en hyresgasts skyldighet att betala hyra till hyresvarden. Emellertid
kan det i bada fallen medfora att bostaden forverkas vid vasentligt drojsmal med betalningen. Det
kan aven namnas att bostadsrattsforeningen har ratt att ta ut dverlatelse- samt pantsattningsavgift
for att kompensera foreningen for det arbete som de utfora i samband med handldggningen av
dessa arenden. Bostadsrattsforeningens avgiftsuttag far dock inte far vila pa orattvis grund vilket
foljer av den féreningsrattsliga likhetsprincipen.

En bostadsratt ar inte en sakratt. Saledes upphor bostadsratten om foreningens fastighet séljs.
Darmed 6vergar bostadsrattsinnehavet till ett hyresgastforhallande. Detta ar det huvudsakliga
skalet till varfor bostadsratten regleras i en speciallag och inte i JB. Sdrpraglande for
medlemskapet i en bostadsrattsforening ar forhallandet mellan upplataren (foreningen) och
nyttjanderattshavaren (medlemmen/bostadsrattshavaren) eftersom detta inte enbart bestams enligt
kontraktsrattsliga principer. De rent kontraktsréttsliga bestdmmelserna intar en undanskymd
position i BrL. I stallet ar det féreningens stadgar som reglerar de viktigaste fragorna gallande

inflytande och bestammande av t ex arsavgifterna.

2.4 LEF, BrL och ABL - en jamférelse
En ekonomisk forening ar en foretagsform med andamal att framja medlemmarnas ekonomiska

intressen genom att bedriva ndgon form av ekonomisk verksamhet.*” Bostadsrattsforeningar
daremot har till &ndamal att upplata lagenheter med bostadsrétt i foreningens agda fastigheter till
dess medlemmar. Karakteristisk for den ekonomiska foreningen &r vidare att de bygger pa

% 7:12 BrL

%9:5 BrL

" Exempel pa ekonomiska foreningar ar producentféreningar inom exempelvis jord- och skogsbruksomradet,
konsumentkooperativ eller dagisverksamhet.
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medlemmar och inte en kapitalinsats likt aktiebolag eller bostadsrattsforeningar samtidigt som en
ekonomisk férening i stort sett 4r 6ppen att tilltrada.*® Oppenhetsprincipen som &r vagledande i
ekonomiska foreningar &r daremot inte lika framtradande i bostadsrattsféreningar och aktiebolag.
Istallet kan de senare tva fora in foryttringsbegransningar i sina stadgar for att begransa antalet
medlemmar eller aktiedgare. Dessutom &ar antalet lagenheter i en bostadsrattsférening limiterat
varfor det inte gar att anvanda dppenhetsprincipen i BrL.

Ekonomiska foreningar har ett eget kapital i likhet med aktiebolag vilket inte
bostadsrattsforeningar har. Till skillnad fran bade aktiebolag samt bostadsrattsféreningar kan en
medlem som l&mnar en ekonomisk forening ta med sin insats. Vidare Idmnas utdelning till
medlemmar i ekonomiska féreningar pa satsat kapital om Gverskott uppstar vilket
overensstimmer med aktiebolagsratten.

Om den ekonomiska foreningen &r ett kooperativ uppnas rattskapacitet forst nar foreningen
registreras hos Bolagsverket. Det kooperativa inslaget uppstar da medlemmar pa ett eller annat
satt utnyttja foreningens tjanster. Efter registreringen foreligger i princip inget personligt
betalningsansvar for dess medlemmar, vilket ocksa ar fallet med aktiebolag och
bostadsrattsforeningar.

Den lag som reglerar ekonomiska foreningar kallas vanligen foreningslagen. Eftersom LEF
bl a syftar till att sdkerstalla medlemmarnas ratt att deltaga i forvaltningen, tillgodose en effektiv
rorelseform, sékerstélla fordringségarnas skyddsbehov finns det stora likheter med de principer
som aterfinns i BrL och ABL.

Den organisatoriska strukturen i en ekonomisk férening &r densamma som i aktiebolag eller
bostadsrattsforeningar med en styrelse, stimma och medlemmar.*® Emellertid kan styrelsen i
ekonomiska foreningar och aktiebolag &ven ha en VD vilket en bostadsrattsférening inte har.

Medlemmarna skyddas genom att foreningsorganen maste folja LEF samt de av foreningen
antagna stadgarna. Minoriteten i ekonomiska féreningar skyddas av att féreningsorganen maste
handla efter likhetsprincipen sa att otilloorliga fordelar eller nackdelar inte uppstar vid dess

beslutsfattande.

% 3:1 LEF, medlemskap far enbart vagras om det finns sérskilda skl for vagran med hansyn till arten eller
omfattningen av foreningens verksamhet, syfte eller annan orsak.

%10 kap LEF

%0 Aktiebolag har bolagsstamma och aktiedgare emedan bostadsréttsféreningar har &rsstimma och medlemmar.
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2.5 Bostadsrattslagen
Den forsta bostadsrattslagen uppkom 1930 och den har reviderats ett antal ganger varav 2003 ars

BrL &r den senaste. Innehéllet i BrL ar huvudsakligen detsamma men nagon total 6versyn i sak av
lagen var det inte fragan om. En modifiering av lagen har dock gjorts géllande intygsgivare och
ekonomiska planer, forandringar i lagenheten, andrahandsupplatelser, férverkande av
bostadsratten, ombildning av hyresratt samt fértydligande av reglerna om fusion.**

BrL reglerar bostadsrattsforeningarnas verksamhet samt medlemmarnas réttigheter och
skyldigheter. Lagen bygger ett kooperativt synsétt och medlemmarnas trygghet i besittningen till
boendet. Det huvudsakliga syftet med BrL var att skapa ett komplement till LEF for de problem
som kunde uppsta under nyttjanderattsforhallandet mellan bostadsrattshavaren och foreningen.
Samtidigt var BrL nodvéandig for att skapa en trygghet for nyblivna och redan befintliga
medlemmars réttigheter genom insyn i foreningens soliditet infor kopetillfallet. Det ar av den
anledningen det stadgas ett krav i BrL angaende upprattandet av en ekonomisk plan innan
upplatelser tillats. Emellertid hanvisar BrL till LEF i de delar dar det inte &r nédvandigt med
sérskilda bestdammelser om féreningen och dess medlemmar.

Motstridiga foreningsstadgar eller avtal med bostadsrattshavare blir ogiltiga eftersom BrL &r
tvingande om inget annat anges. Saledes ar det inte mojligt att aberopa avvikelser till
bostadsrattshavarens fordel om inget annat anges i BrL vilket déremot hyreslagstiftningen
erbjuder. Motivet till detta ar inverkan av rattsforhallandets associationsrattsliga karaktar, att
lagen maste ta hansyn till hela kollektivet inte bara den enskilde bostadsrattshavaren. Vidare
praglas inte forhallandet mellan bostadsrattshavaren och féreningen av samma motsattning som
vid hyra utan snarare en intressegemenskap mellan féreningen och medlemmen.*?

Upplatelser av andelsratter géllande bostad som &r kopplad till hyresratt har forbjudits.
Anledningen dartill &r att forhindra kringgaende av BrL sa att obegransade bostadsrattsliknande
upplatelseformer i tiden inte skapas genom andra associationer.** Emellertid foreligger det inget
hinder for aldre bostadsforeningar att ombildas till bostadsrattsforeningar. Syftet med upplatelsen
av bostadsratten ar att den inte skall aterga till féreningen utan Gverlatas eller 6verga till en ny
bostadsrattshavare pa annat satt. Av denna anledning har foreningen en begransad ratt att

1 SFS 2003:31-38
“2 Bengtsson & Victorin s 306
“1:8 BrL
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motsétta sig en ny tilltankt bostadsrattshavare.** Bostadsrattshavaren har ratt att lamna tillbaka
bostadsratten utan att fa tillbaka sin grundavgift for att bli fri fran sina forpliktelser mot
foreningen. Emellertid stadgas ett tvadrigt agandekrav fran upplatelsen av bostadsratten innan
bostadsrattshavaren kan avsaga sig bostadsratten. Darefter ar det upp till foreningen att 6verlata
eller lata bostadsratten upphéra.*® Bostadsrattshavaren kan ocksé frantrada bostadsratten efter
uppsagning och bli berattigad till skadestand fran foreningen om beslut fattas i foreningen
gallande en vasentlig 6kning av avgiften. Dock foreligger en inskréankt ratt till frantrade eftersom
det inte f&r innebara att det &r obilligt mot foreningen eller dess medlemmar.*® Foreningen kan i
regel forsvara avgiftshojningar genom att aberopa omstandigheter som de inte kan rada éver.

Den ekonomiska risk som den enskilde bostadsrattshavaren tar vid intradet i en
bostadsrattsforening bestar framst av att gora en eventuell forlust till foljd av en svag efterfragan
pa marknaden eller att denne forlorar sin insats om bostadsrattsféreningen skulle ga i konkurs.
Upphor en bostadsratten till folj av exekutiv forsaljning eller om féreningen frivilligt Gverlater
hus infaller per automatik ett hyresrattsligt forhallande om bostadsratten har tilltratts.*” En
bostadsrattshavare kan inte uteslutas fran foreningen i annat fall &n att hans bostadsratt t ex
forverkas®. Vid en tvangsforsaljning erhaller bostadsrattshavaren resterade del av kdpeskillingen
efter att foreningen och eventuella fordringsagare har tillgodosetts.* Aven om det ar en svar
avvagning for lagstiftaren att uppna jamvikt mellan den enskilde och kollektivets intressen samt
begrénsa de boendes risktagande innebdr detta sammantaget ett relativt starkt besittningsskydd
for bostadsrattshavaren.

De rattigheter som bostadsrattshavaren har i féreningen &r att delta vid féreningsstdmman och
forsoka paverka beslut, vilket ar en sjalvklar utgangspunkt enligt den associationsrattsliga
likhetsprincipen.®® BrL foreskriver sérskilda krav p& samtycke eller kvalificerad majoritet
beroende pa vilken typ av beslut som skall fattas och i vilken utstrackning detta paverkar den

enskilde.

* Enligt 2:1 BrL ska styrelsen ratta sig efter vad som star angivet i stadgarna géllande medlemskap sévida dessa inte
strider mot BrL. Diskriminerande klausuler gallande viss nationalitet, inkomst, religion eller dylikt tillats inte.

“4:11 och 6:11 BrL

“7:17 BrL

“77:33 BrL

#2:11BrL

98:2 BrL

*09:16 BrL, se dven NJA 1988 s 153 och réttsfall 5:88 fran den numera upphavda bostadsdomstolen.
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Eventuella tvister mellan foéreningen och medlemmen hanskjuts i viss man till hyresnamnden
likt hyrestvister men det forekommer &ven forhandlingar i tingsrétt till foljd av upphérandet av
fastighetsdomstolen. Dartill kan en bostadsrattshavare vanda sig till bostadsrattsnamnden for att
fa ett opartiskt utlatande hur en tvist bor I6sas vilket kan vara bade tidsbesparande och mer

ekonomiskt.>*

> Bengtsson & Victorin s 306

24



3 Allmant om regleringen av bostadsrattsfoéreningar

3.1 Kort om bildandet av féreningen samt ansvarsfordelning mellan
foreningsorganen
En bostadsrattsforening bildas likt en ekonomisk forening genom att minst tre intressenter gar

samman och upprattar styrelse samt stadgar.®* Vid nybyggnation av bostadsratter ar det vanligt
att HSB och Riksbyggen eller privata byggféretag uppfor fastigheterna, bildar féreningar samt
forvaltar dem. Darefter rekryterats boende bland allmanheten som sedermera bildar en ny styrelse
och Overtar ansvaret for féreningen.

Innan registrering av foreningen har skett kan den enbart agera géllande frdgor som ror
foreningens bildande.>® Fullstandig rattskapacitet uppstar forst efter registrering hos Bolagsverket
da foreningen overgar till en sjalvstandig juridisk person med ett organisationsnummer.
Medlemmarna i en bostadsréttsforening svarar inte personligen for féreningens skulder, vilket &r
det samma fér medlemmar i ekonomiska freningar och aktiebolag.>

Foreningen har ratt att begdra tilltrade till en bostadsratt om det anses behdvligt, vilket ar fallet
vid tillsyn, reparation, underhdll, visning vid tvangsférséljning eller utrotning av ohyra.”
Forfarandet blir aktuellt om annans sékerhet aventyras eller det foreligger risk for skada pa
annans egendom och bostadsrattshavaren efter uppmaning inte vidtar atgéarder.”®

Bostadsrattsforeningar har ett culpaansvar till skillnad fran det presumtionsansvar som avilar
en hyresvard®’. Skillnaden motiveras av rattspolitiska skal i forarbetena till BrL med dels den
intressegemenskap som foreligger mellan bostadsrattsféreningen och dess medlemmar, dels den

insyn och inflytande rattighet som tillkommer en bostadsréttshavare.>®

3.2 Stadgar
Bestammelserna for hur bostadsrattsforeningen ska  forvaltas, dess andamal samt

forhallanderegler i dvrigt &terfinns i foreningens stadgar.>® Upprattandet av stadgar ar nédvandigt

%21:2 BrL

% 2:4 LEF

> 9:3-4 BrL

*7:13 BrL

% 7:12a BrL, Harmed avses b la icke fackmannaméssiga elinstallationer eller arbeten i vatutrymmen som kan
innebéra skador

> Jamfor 7:12 st 2 BrL och 12:11 JB

8 Prop 1971:12 s 119f

%% vad som méste anges i stadgarna &terfinns i 9:5 BrL
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for att fa bostadsrattsforeningen registrerad och godkand hos Bolagsverket. Stadgarna far inte
innehalla olagliga, otydliga, motsagelsefulla eller vilseledande bestammelser.

Foreningsstadgarna kan enbart dndras genom majoritetsheslut pa féreningsstamman. | det fall
ett drende inte far stod vid en omrostning finns det inget som hindrar att det aterupptas vid ett
senare tillfalle. Tidsintervallerna mellan kallelsen och stamman maste dock respekteras. En
stadgeandring maste registreras samt godkannas av Bolagsverket vilket medfor att det tar tid
innan andringen trader i kraft.

Har bostadsrattsforeningen bildats av HSB eller Riksbyggen finns det oftast en
stadgebestammelse angaende deras inflytande Gver foreningen. Dartill ar det vanligt med
bestammelser om att stadgeandringar maste godkannas av HSB respektive Riksbyggen vilket
innebar en inskrankning i foreningens handlingsfrihet och medfor ett visst beroendeforhallande.
Foljaktligen foreligger en intressekonflikt om bostadsrattsforeningen vill &ndra de stadganden
som berér HSB respektive Riksbyggen.®

3.3 Styrelsen
Styrelsen ska vara registrerad hos Bolagsverket och bestd av minst tre styrelseledamater.

Vanligtvis ar styrelsen medlemmar i foreningen och tillsatts i regel genom val pa
foreningsstaimman, men det forekommer att foreningsstadgarna foreskriver annat.
Styrelseledamoterna far inte utses for mer an fyra rakenskapsar i taget. Det foreligger en
Omsesidig réttighet for foreningsstdmman och enskilda styrelseledaméter att  avsluta
styrelseuppdraget i fortid.** Avgdende eller avsatt styrelseledamot ska kontrollera att denne blir
avford fran Bolagsverkets register eftersom det ar forst da ansvaret upphor for vad som beslutas
darefter.®® Enligt BrL maste styrelsen ratta sig efter BrL, LEF och foreningens stadgar.®®

Det &ar styrelsen som ansvar for foreningens organisation och forvaltning av dess
angelagenheter, beslutar om de olika avgifterna till foreningen samt uppréatthaller lagenhets- och
medlemsfdrteckning. Det forekommer dock att féreningen beslutar att férvaltningen ska ske av
annan t ex SBC, HSB eller Riksbyggen, men ansvaret kan inte delegeras bort utan kvarstannar pa

styrelsen.** Foreningsstimman kan ge styrelsen direktiv. Ror det sig dock om en stdrre

% | unden & Svensson s 31ff
61 6:1 och 2 §§ LEF

62 6:15 LEF

8 9:12 BrL

% 6:6 LEF
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bostadsrattsforening delegeras i regel de flesta besluten till styrelsen.®® Styrelsen &r ocksa
foreningens foretradare utat vilket innebar att de ingar avtal, tecknar foreningens firma, ansvarar
for att skatter betalas in i tid och att arsredovisning upprattas.

Till skillnad fran ekonomiska foreningar och aktiebolag finns det ingen VD i en
bostadsrattsférening.® En styrelseordférande har det évergripande ansvaret for foreningens
verksamhet och valjs internt i styrelsen eller genom val vid fdreningsstamman.
Styrelseordforanden ansvarar ocksa for att sammantraden halls regelbundet och att styrelsens
ledaméter forses med erforderlig information for att kunna skéta sina uppdrag.®’

Under ett styrelseméte ar styrelsen beslutfor om mer &n hélften av antalet ledamoter ar
néarvarande. Beslut fattas med enkel majoritet och ordféranden har utslagsrost vid lika rostetal.
Om styrelsen vill vacka ansvarstalan mot féreningen ska de sammankalla en féreningsstamma
som ska utse andra stéllforetradare for foreningen vilka foretrader foreningen i en eventuell
tvist.®® Anledningen &r att styrelsen inte kan foretrada sig sjalv och féreningen samtidigt.

Vid varje styrelsemote ska ett protokoll upprattas. Det ska undertecknas och justeras samt
sparas i nummerfoljd i foreningen. Likt andra associationsformer kan en ledamot i styrelsen
reservera sig i protokollet om denne har en avvikande mening. En sadan reservering kan fa
avgorande betydelse vid eventuell kritik eller skadestandsansprak mot styrelsen.
Styrelseprotokollen &r vanligtvis inte offentliga, inte ens for foreningens medlemmar. Emellertid
ingar det i revisorns uppgifter att kontrollera dem och bilda sig en uppfattning om hur styrelsen
skoter forvaltningen samt att styrelsens beslut har fattas inom angivna tidsramar. Forvisso kan
foreningsstamman besluta att styrelseprotokollen ska vara tillgangliga for fdreningens
medlemmar. | sa fall ska foreningsmedlemmarna upplysas om att styrelsen dven fattar kansliga
beslut som ror enskilda medlemmar. Foreningsstimman far da ta stallning vilket som véger
tyngst; transparens eller integritet. Ett sddant beslut kan ocksa medfora att styrelseprotokollen blir
mindre utférliga vilket inte &r att foredra.®®

Bade BrL och ABL foreskriver att ett styrelseuppdrag vilar pa foreningsmedlemmarnas
respektive aktiedgarnas fortroende vilket innebar att styrelsen ska rétta sig efter de instruktioner

som foreningsstamman eventuellt lamnar savida de inte ar lagstridiga. | annat fall bryter styrelsen

8 Lundén & Svensson s 147f
% |bid. s 183 och 197

®76:6 och 8 §§ LEF

% 6:9 och 7:18 LEF

%9 6:8 och jfr 8:11 LEF
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mot sin lydnadsplikt och kan da bli erséttningsskyldiga samt avséttas fran sitt styrelseuppdrag.
Foljaktligen har styrelsen dven en lojalitetsplikt gentemot foreningen eftersom den inte far
tillvarata egna eller annans intressen framfor foreningens. Vidare har styrelsen ocksd en
aktsamhetsplikt som innebar att styrelsen inte ska besvara en fraga som innebér en vasentlig
nackdel for foreningen. | andra fall ar det en avvéagning som styrelsen maste gora i det enskilda
fallet. Anser styrelseledamoten att det kan foreligga en risk for asidosattande av
aktsamhetsplikten bor istallet foreningsstimman ta upp fragan. Styrelsen har ocksa
upplysningsplikt under foreningsstamman gallande fragor om foreningen och dess ekonomi. | de
fall en fraga inte kan besvaras under stamman ska upplysningen tillhandahallas skriftligen inom
tvd veckor efter staimman for dem som vill ta del av informationen. De som har begart
uppgifterna ska ocks& f& dem hemskickade.” Likhetsprincipen ska genomsyra de beslut som
foreningen fattar.

En styrelseledamot har sdledes ett sysslomanna ansvarar’* och kan darfor goras ansvarig om
misskdtsamhet foreligger under uppdraget och det star klart eller det finns misstanke om att
foreningen lidit skada.” Vanligtvis beviljas d& inte ansvarsfrihet vid nasta drsstimma vilket kan
forekomma.” | regel avgér da styrelsen eller delar darav och nya styrelseledaméter valjs. Mer
ovanligt ar dock att drendet gar vidare till provning i domstol eftersom detta ar mycket
tidskravande och kan uppga till betydande summor. Foreningen eller minst tio procent av
samtliga medlemmar kan vacka en skadestandstalan mot styrelsen i domstol inom ett ar fran
foreningsstamman. Ett skadestandsansprak kan enbart riktas mot styrelsen eller del ddrav om
ansvarsfrihet inte beviljas.”

Samtliga i styrelsen har ett solidariskt ansvar for de aligganden som styrelsen ansvarar for
oavsett vem som sarskilt har tilldelats ett uppdrag sa som kassor, protokollforare eller
firmatecknare. Har nagon blivit invalda i styrelsen pga. dennes specialkompetens som

byggnadsingenjor, revisor eller jurist kan de fa ett utvidgat ansvar for de atgarder som faller inom

" |undén & Svensson s 161 och 195f

™ Detta innebdr att styrelsen ar skyldig att iaktta den omsorg som kravs av en syssloman i allménhet i form av t ex
vardplikt och lojalitet. Se de allmanna reglerna om sysslomannaansvar i 18 kap Handelsbalken.

"2 Bostadsrattsforeningar kan likt aktiebolag teckna en ansvarsforsakring for styrelsen. Forsakringen omfattar da
styrelseledaméterna, suppleanter och dven de interna revisorerna. Syftet med forsékringen &r att den aktualiseras om
skadestandskrav riktas mot féreningens styrelse. For ytterligare information se Lundén, Styrelseboken och Dotevall.
™ Ansvarsfriheten galler enbart gentemot féreningen och ror séledes inte forhallandet till enskilda personer oavsett
om de &r medlemmar eller inte.

10:1 BrL och 13 samt 16 kap LEF
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kompetensomradet.” Styrelsen kan bli personligt betalningsansvariga om skatter och avgifter inte
betalas in i tid.

Jav kan forekomma i bostadsrattsforeningar likt andra associationer. Fragan om jav uppstar
om en styrelseledamot handlagger fragor mellan foreningen och honom eller med annan som
denne kan anses ha ett gemensamt vasentlig intresse som kan strida mot foreningens. En styrelses
opartiskhet ska inte undermineras. Styrelsen ska darfor iaktta forsiktighet nar handlagger fragor

som de kan ha ett egenintresse i.”

3.4 Medlemmarna
Den som forvarvar en bostadsratt maste ansoka om medlemskap i foreningen. Uttrade ur

foreningen sker daremot automatiskt nar man inte langre innehar nagon bostadsratt, om personen
utesluts eller om huset saljs.”” Férst nar forvarvaren blir antagen som medlem upphér
overlatarens skyldigheter gentemot foreningen.”® En férvarvare kan nekas medlemskap av
styrelsen om denne har eller har haft ekonomiska problem eller har misskott sig. Enbart
misstankar fran styrelsen sida rattfardigar inte ett nekande. Tidigare betalningsanméarkningar eller
avhysningsbeslut bor ligga till grund fér bedomningen. Vidare kan medlemskap ocksa nekas om
det &r uppenbart att det foreligger ett spekulationskdp. Nekas en sokande medlemskap kan denne
overklaga styrelsens beslut till hyresnamnden inom en ménad.”

En bostadsrattshavare ska iaktta sundhet, ordning och skick i fastigheten vilket bl a innebar att
onddigt stérande av andra bostadsrattshavare inte far forekomma. Vidare ska bostadsrattshavaren
halla uppsikt dver dem denne svarar for.®® Sledes kan man skénja att en solidaritet mellan
bostadsrattshavarna efterstravas vilket innebar en strang bedomning da illojalitet och
misskotsamhet férekommer. Respekterar inte bostadsrattshavaren reglerna och forseelsen inte ar
av ringa betydelse kan bostadsratten forverkas och foreningen kan sdga upp bostadsrattshavaren.
Forverkanderatt av bostadsratten foreligger om det forekommer kraftiga stérningar sa som vald

eller hot om vald mot grannar eller annat brottsligt forfarande som kan kopplas till boendet.®!

™ Lundén & Svensson s 197
® Uggla s 56

2:11 BrL

®2:1BrL

9 2:3BrL

8 7:9 BrL

81| undén & Svensson s 120
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3.5 FOreningsstdmman
Bostadsrattsforeningars hogsta beslutande organ kallas foreningsstamma, arsmate eller

&rsstamma och kan liknas vid aktiebolagens bolagsstamma.®? Samtliga féreningsmedlemmar far
deltaga vid stamman och rosta. Bade BrL och ABL foreskriver en frageratt for medlemmar
respektive aktiedgare bade pa ordinarie- och extrastimma som motsvaras av styrelsens
upplysningsplikt. Den eller de begarda uppgifterna ska finnas tillgangliga vid stdmman eller i vart
fall finnas pa foreningsexpeditionen inom tva veckor om de kan lamnas utan vasentlig skada.
Foljaktligen foreligger det vissa begransningar i upplysningsplikten eftersom fragestéllaren
forvisso har en frageratt men inte en given rattighet att fa svar.

| foreningens stadgar ska det tydligt framga vilka bestammelser som galler for stimman
gallande t ex kallelseforfarandet eller hur ménga rdster varje medlem har®® Det &r
foreningsstamman som utser foreningens revisorer samt styrelse, fattar beslut om ansvarsfrihet
for styrelsen, andring av stadgarna och faststaller resultat- och balansrédkningen. Dartill beslutas
aven hur en eventuell vinst ska behandlas samt huruvida féreningen ska fortga eller trada i
likvidation.

Stamman sammantrader normalt en gang per ar men kan under sérskilda omstandigheter
sammankallas fler ganger. En extrastimma ska hallas om styrelsen anser att det finns anledning
dartill, om foreningens revisor skriftligen begar det och kan ange skal till varfér samt da minst en
tiondel av foreningens medlemmar skriftligen begér det med angivande av anledning. Om inte
styrelsen kallar till extrastimma kan revisorn, styrelsen eller foéreningsmedlem anméla detta till
lansstyrelsen. De sammankallar d& genast stimman pa féreningens bekostnad.®*

| de fall da ordinarie stimma inte hallas pd den tid som anges i stadgarna eller da
foreningsstamman ska behandla viktigare fragor ska en skriftlig kallelse till varje medlem ske.
Detta forfarande kravs vid fragor som innebéar en andring i stadgarna till foljd av att den enskilde
bostadsrattsmedlemmens rattigheter inskranks, om féreningen ska trdda i likvidation eller
fusioneras med en annan férening.®

Kallelsen och dess forfarande ar vasentligt eftersom den maste ange alla aktuella arenden som
ska behandlas pa stamman. Medlemmarna ska kunna lita pa att foreningen inte beslutar nagot

8 7:1 LEF och 7:2-8 Nya ABL
8 7.7 LEF
8 7.5 LEF
8 7:8 LEF
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som den enskilde inte har kunnat vara med att paverka. Av den anledningen far en stimma inte
besluta om andra drenden &n de som kallelsen har angivit. Emellertid kan stdmman behandla ett
arende om samtliga féreningsmedlemmar ar narvarande och ger sitt samtycke eller om stadgarna
anger att arendet ska vara med pé stimman.® Det foreligger inget hinder att ett drende som inte
har uppkommit pa detta satt anda diskuteras pa stdimman och sedan beslutas vid en
extrastamma.®” Av demokratiska skl ar det dessutom angelaget att fragor som medlemmarna
anser ar viktiga behandlas pa stamman.

Enligt BrL och stadgarna finns det arenden som ska® behandlas pd féreningsstimman men
ocksa fragor som bor diskuteras pa stamman. Det kan t ex rora sig om omfattande renoveringar.
Foreningsstamman &r inte bara ett beslutsorgan utan aven ett forum att tréffas och diskutera olika
fragor. Det ar ocksa ett bra satt att formedla samt fortydliga information till medlemmarna eller
foreningsorganen. Pa sa vis uppstar en omsesidig legitimitet eftersom samtliga parter blir
delaktiga i aktuella fragor.

Det é&r styrelsens ordférande eller annan som fdreningens styrelse utser som OGppnar
foreningsstamman.® Darefter valjs en stimmoordférande som kan vara ndgon helt utomstaende
som anses lamplig for uppgiften.® Det &r ett fortroendeuppdrag att vara stimmoordférande
eftersom denne ansvarar for att motet blir genomfort pa ett korrekt sétt och att motesdemokratin
respekteras.

8 | undén & Svensson s 151

87 Se Stockholm tingsratts dom 2001-09-26, mal nr T 9787-00 angéende ogiltighetsférklaring av stimmobeslut som
omfattade &renden som inte hade angivits i kallelsen.

% 9:12-16 BrL och 7:6 LEF

87:10 LEF

% Bostadsrattsféreningar kan vénda sig till t ex HSB eller SCB som kan hjélpa till med en stimmoordférande.
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4 Beslutsforfarandet

4.1 ROstratt och beslutsfattande
Det ar varje bostadsrattsforeningsmedlems réttighet, men inte en skyldighet, att narvara samt

deltaga under foreningsstimman. Den som ar medlem i foreningen pa dagen for
foreningsstimman har rostratt och kan saledes péverka beslut.®® Vanligtvis ar det en rost per
lagenhet oavsett hur manga hushallsmedlemmar det finns i en bostadsratt. De som delar pa en
bostadsréatt har tillsammans en rost och kan de inte enas om vem som skall foretrdda och rosta for
bostadsratten har de ingen rost. Aven om en medlem &ger flera bostadsratter anses denne dnda
bara ha rétt till en rost sévida inget annat anges i stadgarna.”® Har skiljer sig BrL fran LEF som
annars dverensstimmer gallande regleringen om foreningsstimman och réstningsférfarandet.”
Under foreningsstamman ska likhetsprincipen fungera som en ledstjarna vid beslutsfattandet.

Foreningsstamman &r inte offentlig men ombud och bitraden far narvara om sa behovs. |
allmanhet kommer bostadsrattsmedlemmarna Overens genom diskussioner som utmynnar i ett
acklamationsbeslut.** Emellertid finns det tillfallen d& detta inte &r att féredra. D& kan beslut
istallet fattas genom sluten votering. | detta fall ska stammoordféranden konsultera féreningens
stadgar for att se om det ar tillatet eller ej. En sluten votering kan pakallas om mer kansliga fragor
uppkommer pa motet som kan skada grannsamjan eftersom denna genomfors anonymt.
Foreningsstadgarna kan dock ange att sluten votering enbart far ske om foreningsstamman
bifaller begaran med enkel majoritet. Det ska papekas att det inte finns reglerat i BrL hur ett
yrkande om sluten votering ska ga till varfor det bor framga av foreningsstadgarna vad som ska
galla.®®

Det finns olika typer av rostmajoritet. Vanligtvis tillampas enkel majoritet vilket innebar att
mer an halften av de narvarande rostande maste bifalla ett forslag for att det ska anses antaget.
Skulle det bli lika rostetal har stammoordféranden den utslagsgivande rosten oavsett om denne ar

en utomstdende eller medlem i féreningen.*® Ett annat réstkrav ar kvalificerad majoritet som kan

°19:16 BrL

%29:14 BrL

% Jamfor 9:14 BrL och 7 kap LEF

% Beslutet innebar att medlemmarna sager ja eller nej och darefter avgor stammoordforande vilket av dem som
vagde Over. Anser en medlem att ordférandens beslut &r felaktigt kan begédra votering vilket innebér att en
omrdstning maste ske. VVotering sker vanligtvis genom handupprackning.

% Lundén & Svensson s 155f

% 7:13 LEF
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forekomma i olika former. Det krdvs vid vissa stadgedndringar som beslut om 0Okning av
insatserna. | detta fall fordras att minst tre fjardedelar uppnas av de narvarande rostande pa den
andra stimman. Beslut om likvidation eller fusion kréaver istallet tva tredjedels majoritet pa den
andra stamman. Vid vissa beslut kravs ocksa hyresnamndens godkéannande vilket ar fallet om
samtliga insatser ska 6kas genom ett kapitaltillskott.”” Definieras det i lagen att samtliga
rostberattigade ska vara eniga menas darmed alla féreningens medlemmar, inte bara de som &r
narvarande och rostar pa stimman.®® Harmed avses fragor om stadgeandringar som innebar att en
medlems rétt till foreningens behallna tillgangar vid dess upplosning inskranks. Beslutet kan
ocksa fattas pa tva efterfoljande foreningsstammor dar den sista kraver samtliga narvarande
medlemmars godkannande. Det kravs som utgangspunkt att samtliga berorda bostadsrattshavare
ar eniga nar beslut som inskranker medlemmarnas ratta att Gverldta sin bostadsratt fattas.
Emellertid kan detta ocksa faststallas om de narvarande medlemmarna rostar for beslutet genom
tva pa varandra foljande omrostningar som har varierande majoritetskrav.”

Syftet med de olika beslutsordningarna &r att skydda enskilda bostadsréattshavare mot
otillborliga forfaranden. Ytterligare skyddsregler uppstélls genom kravet om hyresnamndens
godkannande eftersom de kan underkanna beslut som framstar som otillborliga. Det ar den som
pastar att ett otillborligt beslut ar fattat som maste bevisa det. Kraven for att rekvisitet otillborligt
ska anses foreligga ar tdmligen kréavande. | de fall hyresndmndens godkannande kravs for ett
giltigt stammobeslut maste atgarden vara angelagen och syftet med atgarden ska inte skaligen
kunna tillgodoses pd ndgot annat satt samt att beslutet inte far vara oskaligt mot
bostadsrattshavaren.'® Vid hyresnamndens prévning goérs en objektiv bedémningen och
vanligtvis tas ingen hansyn till personliga férhallanden savida det inte ror sig om handikapp eller
annan liknande omstandighet. Fdljaktligen lamnar hyresndmnden sitt godkannande till en
forandring om den kommer att fa liten betydelse for bostadsrattshavaren, beslutet enbart drabbar
enstaka bostadsrattshavare eller om forandringen ar ringa. Daremot l&mnas som regel inte ett
godkannande till en 6kning av insatserna som innebér betydande ekonomiska svarigheter for flera

bostadsrattshavare med motiveringen att det &r otillborligt."™

" Lundén &Svensson s 32ff, 82ff och s 158f
% Ugglas 115
% 9:23-25 BrL
199 Beslut 2004-09-02 av hyresnamnden i Stockholm ang&ende stambyte, helrenovering av badrum samt &ndring av
Yﬁntilation som inte ansags vara av liten betydelse. Beslutet godkandes inte da atgarden inte var angelagen.
9:17 BrL
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Den som kan antas ha eget intresse i en fradga som star i strid med féreningen anses vara javig
och far foljaktligen inte deltaga vid den rdstningen. Javsfragan uppkommer enbart vid votering
eftersom man utgdr fran att ingen ar javig om beslut fattas genom acklamation. Framst inriktar
sig javsreglerna pa partsforhallandet den enskilde medlemmen kontra bostadsrattsféreningen
gallande skadestandstalan gentemot medlemmen eller annan narstaende till denne alternativt om
ansvarsfrihet ska beviljas.**

Misstroendevotering av hela eller delar av styrelsen kan férekomma. Styrelsen stéller da sina
platser till forfogande. Skulle stdmman i detta fall rosta emot styrelsens forslag markerar
medlemmarna att de inte har négot fortroende for sittande styrelse varpé de ska avgd.’® Sist men
inte minst finns det en generalklausul i BrL for att undvika att missbruk ska férekomma. Det ar

en sékerhetsventil och ska bedémas i varje enskilt fall huruvida det &r att anse som jav eller inte.

4.2 Vissa forandringar kraver sarskilt beslut
Huvudregeln i BrL ar som namnt att beslut fattas pa stimman med enkel majoritet. Emellertid

stadgas undantag fran denna regel géllande stadgeandringar, beslut om likvidation och fusion
samt beslut om ombildning fran hyresréatt till bostadsratt. Det &r foreningsstimman beslutar i
arenden som avser vasentliga forandringar pa foreningens hus eller mark savida annat inte &r
angivet i stadgarna.’® Detta ar fallet om en bostadsrattshavare inte gdr med férandringar i sin
bostadsratt. Dessutom maste hyresnamnden godkanna foreningsstimmans beslut. Ovriga drenden
gallande mindre forandringar, normala reparationer eller underhall av fastigheter kan styrelsen
besluta om.

Andras insatserna sa att det inbordes forhallandet mellan insatserna forandras maste detta
godkannas av samtliga bostadsrattshavare som berérs av forandringen. | annat fall krévs det att
samtliga rostberattigade i foreningen rostar for forslaget. | bada fallen kan beslut ocksa fattas om
minst tva tredjedels majoritet godkanner férslaget samt att hyresnamnden godkénner atgarden.'®

Insatsen till foreningen kan 6kas om medlemmarna tar 6ver delar av foreningens lan, for att fa
tillgang till den personliga ratten om skattereduktion genom ranteavdrag. Pa s& vis uppnas en
sdnkning av avgifterna till féreningen, lagre boendekostnad for den enskilde samt en vardedkning
av bostadsratten eftersom féreningens belaning minskas. Atgérden att hoja insatsen till

102713 LEF

103 undén och Svensson s 159
104 B 9:15

195 Prop. 2002/03:12 s 94ff
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foreningen &r inte tvingande. Ett annat satt att sdnka foreningens kostnader ar att medlemmarna
gor ett kapitaltillskott i samband med ombyggnads- eller reparationsarbete.'%

Om en bostadsratt ska forandras eller tas i ansprak av féreningen med anledning av en till-
eller ombyggnad ska beslutet fattas pa foreningsstamman. Dartill ska de direkt berdrda
bostadsrattsinnehavarna acceptera atgarden som har beslutats av foreningsstaimman. Emellertid
kan denna skyddsbestammelse kringgas om forandringen ar angelagen. | detta fall kréavs att minst
tva tredjedels majoritet av de rostande pa stamman bifaller forslaget samt att det godkanns av
hyresnamnden.'®” Férdelen med detta forfarande &r att hyresnamnden kan stalla krav pé
foreningen att de maste lésa in den enskilde bostadsrattshavaren om denne inte skéligen kan
godta férandringen och begar att s& gors.’®® Dartill har bostadsrattshavaren ratt till ersattning for
den skada intranget innebar om lagenheten forandras. En ersattningstalan handlaggs av allmén
domstol, inte av hyresndamnden.*®

Avser drendet overlatelse av foreningens hus eller mark maste beslutet fattas med enighet
bland samtliga rostberéattigade i foreningen. Beslutet kan ocksa genomforas med tva pa varandra
foljande foreningsstammor varvid den andra stimman maste uppna minst tva tredjedels majoritet
bland de rostande, vilket ocksa ar fallet vid beslut om likvidation. Emellertid stadgas ytterligare
en begransning vid overlatelse av foreningens hus genom att minst tva tredjedels majoritet av
bostadsrattshavarna i det hus som ska Overlatas bifaller forslaget, vilket inte ar ett krav vid
likvidation.*® Anledningen till det utvidgade skyddskravet &r att bostadsratten upphér vid
overlatelse av foreningens hus.***

For samtliga upprdknade situationer foreskrivs det i BRL att foreningens stadgar kan
foreskriva ytterligare krav for att ett beslut ska anses vara giltigt vilket &r en foljdriktighet av

lagens dispositiva karaktar.**?

4.3 Stammoprotokoll och klander av beslut
Det ar stammoordfdranden som ska se till att protokoll fors éver stimman.™® Vanligtvis utses en

protokollforare och det &r att foredra om denne inte deltar aktivt i debatten. Stimmoprotokollet

1% Olsson s 92

197.9:16 BrL, se RH 2001:24, RH 2003:10 och RH 2003:54 angende beslut om balkongbygge.

108 Bengtsson &Victorin s 304 samt Olsson s 92

1999:17 och 18 BrL

19 Detta forfarande kan missbrukas vilket diskuteras mer utférligt under kapitlet om likvidation och konkurs.
'119:16 BrL och 11:1 LEF

112.9:16 p 5 BrL och se &ven 9:24
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ska tillhandahallas hos foreningen senast tre veckor efter stimman. Det &r inte en offentlig
handling for utomstaende men det kan vara lampligt om samtliga medlemmar i féreningen
erhaller en kopia av protokollet.

| de fall da foreningsstamman har fattat beslut utom behdrig ordning, om beslutet strider mot
stadgarna, LEF eller BrL kan beslutet klandras vid tingsratten. Medlemmar, styrelsen eller
enstaka av dem har taleratt inom tre manader fran den dagen da beslutet fattades. Bifalls sedan

talan ska domstolen avkunna dom dar féreningsstimmans beslut andras eller upphévs.***

13 vad ett stimmoprotokoll ska innehélla framgér av 7:10 LEF
4 Lundén & Svensson s 162
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5 Forfoganderatt

5.1 Formkrav vid upplatelse, 6vergang och Overlatelse
BrL stadgar att en upplatelse eller Gverlatelse ar giltig om skriftlighetskravet iakttas samt att

kopeskillingen ar upptagen i upplatelse- eller 6verlatelsehandlingen. Ogiltighet uppstar om en
ekonomisk plan inte har upprattats i foreningen. Bostadsrattshavaren kan da frantrada
bostadsratten samt krava ersattning.'*®

En Overgang av en bostadsratt skiljer sig helt naturligt fran en Gvergang av en hyresratt
eftersom huvudprincipen i bostadsrattslagen ar att bostadsrattshavaren har rétt att forfoga Gver
formogenhetsvardet.**® Ror det sig istallet om en 6verlatelse av en bostadsratt ar den inte definitiv
forran forvarvaren antas som medlem i féreningen i annat fall ska prestationerna aterga.™’ Nagot
som &r vart att notera &r att sdljaren fortfarande & medlem och darmed forpliktad gentemot
foreningen dven om forvarvet r ogiltigt.*® Reglerna ska ses mot bakgrund av att innehavet av en
bostadsréatt innebar forpliktelser, rattigheter och avser en émsesidig fordran.

Det ar vésentligt att foreningen inte uppstéller onddiga hinder for att anta en forvarvare som
medlem eftersom det skulle forsvara for bostadsrattshavaren att tillgodogora sig bostadsrattens
formogenhetsvarde.”® Emellertid kan foéreningens stadgar innehélla speciella medlemskrav i

120

form av insallningsklausuler aven om detta &r ovanligt.”" Klausulerna kan exempelvis foreskriva

att medlemskap i HSB kravs eller att enbart en viss malgrupp kan anséka om medlemskap.*?!

5.2 Bostadsrattshavarens forfoganderatt

En bostadsratt kan pantséttas likt en vanlig fastighet. Dock skiljer sig en fastighet fran en
bostadsratt som &r pantsatt eftersom den maste inforas i bostadsrattsforeningens register éver
lagenhetsforteckningar vilket ligger en eventuell forvarvare att undersoka innan forvarvet.'?

Eftersom det inte finns nagot centralt register ar det en straffrattslig skyldighet for styrelsen i de

11545, 7 och 6:4 BrL

116 Bengtsson & Victorin s 313

117 Stadgandet blir inte aktuellt vid en exekutiv auktion eller vid tvangsférsaljning enligt kap 8 BrL eftersom det
aligger foreningen en skyldighet att 16sa bostadsratten fran forvarvaren mot skalig erséttning, 6:3 BrL

18 prop. 1981/82:169 s. 87

192:3 BrL

120 Detta kan jamforas med ABL:s foryttringsbegransningar gallande hembud, férkép och samtycke (4:27, 18 och 8
§8 Nya ABL). De &r undantag fran den annars grundlaggande principen om aktiers fria 6verlatbarhet (4:7 Nya ABL).
121 Bengtsson & Victorin s 316

122 Utgangspunkten i BrL ar att en forvarvare inte svarar for de betalningsférpliktelser éverldtaren har gentemot
féreningen.

37



enskilda bostadsrattsfreningarna att uppratthalla ett register 6ver pansattningar.'?® Har inte
bostadsrattsforeningen antecknat en pantséttning, trots att forvarvaren har denuntierat féreningen
och kan visa detta, kvarstar pantratten. Forvarvaren kan ocksa rikta skadestandskrav gentemot
bade foreningen samt Gverlataren.

Genom den nya BrL har panthavaren, vanligtvis bank eller annat kreditinstitut, tillmatts en
starkare stallning da en bostadsratt aterlamnas till foreningen. En bostadsratt kan éverga till
foreningen genom att bostadsratten frantrades efter en vasentligt avgiftshojning?,

125 aller att en forvarvare till bostadsratten vid

bostadsrattshavaren aterlamnar den till féreningen
en offentlig auktion alternativt en exekutiv auktion inte antas som medlem i féreningen.'?®
Darefter maste foreningen antingen sélja bostadsratten sa snart detta kan ske utan forlust eller fa
den att upphtra genom ett stimmobeslut. Skulle bostadsratten da vara pantsatt vid
foreningsstammobeslutet far foreningen enbart utfora atgarden om borgenaren medger detta eller

om bostadsratten saknar varde for den samma.*?’

12310:3 BrL, ett forslag om ett bostadsrattsregister finns dven om det inte har blivit lagstadgat (SOU 1998:80).
124 7:17 BrL
1%4:11 BrL
1267:2-5 BrL
1276:11 BrL
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6 Bostadsrattens upphdrande

6.1 Upphorande av avtalet
Ett satt for en bostadsrattshavare att trada ur rattsforhallandet med foreningen ar genom en

overgang eller overlatelse av bostadsratten dar forvarvaren intrader i upplatelseavtalet med
foreningen istdllet for Overlataren. Ett annat satt ar att bostadsrattshavaren avsager sig

8 efter upplatelsen och blir darmed fri fran sina forpliktelser gentemot

bostadsratten tva ar'2
foreningen men utan att bli kompenserad for detta.'?® En bostadsrattshavare kan ocksa saga upp
avtalet med foreningen da beslut om en vasentlig 6kning av avgifterna till foreningen har fattats. |
detta fall har denne ratt att kvarstanna som hyresgast om sd begars.’® Till skillnad frén
avségelsen har bostadsrattshavaren ratt till skalig kompensation, vanligtvis grundavgiften.
Foreningen har a sin sida ratt att lata avtalet upphora da bostadsrattshavaren inte har fullgjort
sina forpliktelser gentemot foreningen, vilket kan liknas vid nar en hyresgast blir avhyst. Saledes
ar nyttjanderatten till 1&genheten forverkad och bostadsrattsforeningen har rétt att sdga upp
bostadsrattshavaren till avflyttning. Enbart bagatellartade forseelser avses inte utan det fordras
mer allvarliga avsteg fran skyldigheten i forhallande till bostadsrattsforeningen for att avtalet ska
kunna sagas upp med omedelbar verkan. Givetvis finns det en mgjlighet for bostadsrattshavaren
att fullgora sina aligganden och vidtaga rattelse. Tidsfristen ar vanligtvis tre manader savida det
inte &r fragan om t ex drojsmal med avgiften, vanvard eller storande upptradande eftersom denne
da ar skyldig att flytta genast.*! Dartill kan bostadsrattsavtalet havas fran foreningen sida vid
dréjsmél med betalning av insats eller upplatelseavgift innan lagenheten har tilltratts.'*?
Forverkanderegler finns upptagna i BrL gallande &renden som foreskrivs i foreningens stadgar
och ar av synnerlig vikt att de fullgors gentemot foreningen. Harmed avses betalningsforseningar
av avgifter till féreningen eller att det inte far forekomma illegal verksamhet som inte &r av ringa
betydelse.’** Stadgarna kan foreskriva att féreningen maste invanta rattelse fran

bostadsrattshavaren.’** Dessutom kan en forverkad bostadsrtt atervinnas om betalning sker inom

128 Fristen géller enbart vid forsta upplatelsen. Dérefter kan en avséagelse ske utan iakttagande av négon tidsfrist.
1294:11 BrL

1307:17 BrL

131.7:24 BrL

1327:16 BrL

1337:18 och 19 BrL

1347:20-22 BrL
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viss tid.** Sammantaget innebar reglerna att bostadsrattshavaren har en stark stallning gentemot
foreningen eftersom det harutdver inte finns andra grunder som kan rattfardiga forverkande av
bostadsratten. Rattsfoljden av forverkandereglerna &r uppsagning av bostadsrattshavaren och
darefter tvangsforsaljning av bostadsratten likt ett exekutivt forfarande.**® Syftet ar att avveckla
rattsforhallandet mellan bostadsrattshavaren och foreningen vilket innebér att tvangsférsaljningen

inte kan avbrytas om bostadsrattshavaren t ex betalar sina skulder till féreningen.**’

6.2 Likvidation och konkurs
Bostadsrattsforeningens styrelse ska underratta foreningsstimman om féreningens ekonomi eller

fortsatta bestand &r oviss. Foreningen kan da trada i likvidation eller forsattas i konkurs.

Det finns tva typer av likvidation antingen tvangslikvidation som sker vid obestand eller
frivilliga likvidation som tillampas nar féreningen ska upphora eller ombildas till egna hem.
Ursprungssyftet med en likvidation ar dock att foreningen ska upphora varmed dess tillgangar
séljs, skulder betalas och resterande éverskott tillfaller medlemmarna. Under likvidationen blir
styrelsen ersatt av en likvidator.

En konkursansokan kan begéras av endera foreningen eller dess borgenérer. Foreligger en
konkurs tas tvangsvis foreningens samlade tillgangar i ansprak for betalning av dess fordringar.
Efter konkursbeslutet kan foreningen inte langre rada dver den egendom som tillhér konkursboet.

Det ar vasentligt att upprepa att bostadsrattshavare inte ar personligt betalningsansvariga for
foreningens skulder och forbindelser. Istéllet innebar en likvidation eller en konkurs oftast att
bostadsrattshavarna blir av med sin bostadsratt till foljd av att husen Gverlats, mister sitt insatta
kapital, sin insats och eventuellt upplatelseavgiften. Det finns regler i BrL som medger skalig
ersattning i form av marknadsvérdet pd bostadsratten till bostadsrattshavaren nar foreningen

138

beslutar om 6verlatelse av hus eller exekutivt forséaljning.”> Ar det en konkurs ar chanserna for

ersattning mindre eftersom det ar skiftet av konkursboet som avgor hur stor ersattning som kan

1357:23 BrL

136 7:30 och 8 kap BrL

37 Bengtsson & Victorin s 320ff
138 7:33 BrL

139 Uggla s 130 och Lundén s 126
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6.3 Besittningsskydd
Nyttjanderéatten till bostadsréatten &r sammantaget starkare an en hyresrétt, &en om man inte fritt

kan ge bort en andel, hyra ut lagenheten eller bygga om hur som helst i en bostadsratt. Sa lange
som innehavaren skater sina forpliktelser kan denne inte frantas sin nyttjanderatt. Férekomsten av
en forening anses ocksa bidra till den enskilde bostadsrattshavarens starkta stéllning.
Anledningen &r att beslut fattas med majoritet som ibland maste vara kvalificerad samtidigt som
vissa sarskilda regler om minoritetsskydd maste uppfyllas.*® Ett exempel pd detta & om
foreningen beslutar om forandringar i den enskilde bostadsrattshavarens lagenhet. Bostadsratten
inforskaffas i avtalat skick och darefter ska bostadsrattshavaren inte behova utsta att forandringar
sker i lagenheten eller de gemensamma utrymmena.***

Besittningsskyddet bibehalls dock enbart gentemot foreningen. Det betyder att féreningens
borgenarer eller en ny fastighetségare inte berors av skyddsreglerna i BrL, men alltjzmnt av JB:s
skyddsregler for hyresgaster. Genom en Overlatelse av fastigheten upphor féljaktligen
bostadsratten oavsett om den nye &garen ar ondtroende eller ej.*> Samma resultat blir det om

fastigheten saljs pa exekutiv auktion.**®

140 50U 2000:2 s 139ff

% Olsson s 91f

142 7:33 BrL

143 Bengtsson & Victorin s 338f
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7 Skyddet for minoriteter

7.1 Innebérden av likhetsprincipen och generalklausulen
En mycket viktig och central bestdimmelse i bostadsrattsforeningar och andra associationsformer

ar likabehandlingsprincipen vilken ocksa bendmns likhetsprincipen eller
likstallighetsprincipen.'** Det &r en oskriven allmén réttsgrundsats och dess innebord &r prima
facie att foreningsstamman eller foreningsstyrelsen inte far missgynna eller gynna vissa

medlemmar pa bekostnad av féreningen eller andra medlemmar.**

Allmanna rattsgrundsatser
finner sitt normativa uttryck i lagmotiv. De &r avsedda att ge véagledning for tillampningen av
enskilda rattsregler till foljd av det rattspolitiska andamalet. Relationen lagmotiv och
likabehandlings- eller generalklausuler &r pataglig eftersom rattstillampningen tvingas gora en
skénsmassig bedémning vid dess tillampning.**® Saldes kompletterar regler och motiv varandra
vilket innebér att de svarligen kan &tskiljas.**’

Likhetsprincipens framsta syfte ar att undanrgja illojala forfaranden och maktmissbruk inom
foreningen. Principen ska saledes fungera som en generalklausul och maste genomsyra de beslut
som foreningsorganen fattar for att skydda minoriteten.**® Darmed &r de underkastade vissa
generella begransningar i sin beslutanderatt eftersom likhetsprincipen anger granserna for deras
handlingsfrihet. Bestimmelsen utgor samtidigt ett skydd for bostadsrattsféreningens medlemmar
att stadgeframmande verksamhet inte forekommer. Foreningens andamal ska alltid framga av
stadgarna. Det ar enligt dessa forutsattningar som bostadsrattshavaren har ingatt i féreningen och
ska déarefter inte riskera att de forandras. Emellertid &r det acceptabelt att stadgarna andras enligt

lag- och stadgeenlig ordning.

144 SOU 1941:9 s 301f, SOU 1984:9 s 221, NJA 1977 s 393

145 6:13 LEF avser styrelsen emedan 7:16 LEF avser foreningen.

146 NJA 1985 s 343, i rattsfallet tillampar HD likabehandlingsprincipen utan hanvisning till ngon uttrycklig lagregel.
17 Bergstrom m.fl. s 124f

148 | ikhetsprincipen har varit fsremal for provning i foljande fall; NJA 1989 s 751 angdende installering av kabel-TV
i en bostadsrattsforening dar debitering efter lagenhetens bostadsyta inte anségs strida mot likhetsprincipen och RH
1990:118 gallande upphédvande av stammobeslut om installation av en hiss.
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Beslut som &r agande™® att bereda otillborligh™® fordel™ &t en medlem eller till nackdel™? for
en annan far saledes inte fattas pa stimman. Detta ar den foreningsrattsliga generalklausulen som
ar ett komplement till reglerna om kvalificerad majoritet for vissa stammobeslut samt
likhetsprincipen. Omfattar en bostadsrattsforening flera hus kan det ibland vara svart att behandla
samtliga bostadsrattshavare lika, sérskilt om det ror sig om en blandférening eller om
forutsattningarna skiljer sig at.™ Det ska ocksé tillaggas att generalklausulen inte galler om
foreningsstadgarna foreskriver att vissa medlemmar ska vara underkastade andra regler dn de
ovriga. Emellertid forutsatter det att stadgandet fanns fran begynnelsen. Om en forening senare
vill inféra andringar i stadgarna och nagon av féreningsmedlemmars ratt da forsamras torde det
folja av likhetsprincipen att samtliga medlemmar som berérs ska samtycka dartill. Det &r viktigt
att understryka att ett stimmobeslut eller felaktiga stadgeandringar som strider mot
likhetsprincipen inte ar en nullitet utan méste klandras for att inte vara giltigt."**

Generalklausulen anses kunna tillampas i vissa fall da kvalificerad majoritet kravs for beslut
om avvikelsen fran likhetsprincipen kan anses medfora otillborlig fordel for medlem eller till
nackdel for dvriga medlemmar.' Det kan rora sig om antingen ekonomiska eller rent sociala
aspekter vid otilloehorlighetsbedomningen. Saledes kan missgynnande av minoriteten i
foreningen uppkomma i olika situationer och det behdver inte alltid rora sig om stdmmobeslut.
Istallet kan det vara olika forvaltningsatgarder som vidtas av styrelsen i form av avtal och andra
rattshandlingar som innebér att likhetsprincipen asidosatts. Kringgaende av likhetsprincipen kan
ske genom att beslut fattas om att sélja egendom till underpris till vissa medlemmar. Det skulle i
s& fall medféra att féreningen och dérmed indirekt den enskilde medlemmen skadas.**®

Likhetsprincipen och generalklausulen 6verlappar varandra vilket innebér att endera av dem
alltid &r tillampbar. Generalklausulen tillampas om atgarden ar dgnad att bereda otillborlig fordel

at en medlem eller annan till nackdel for foreningen eller annan medlem. Likhetsprincipen

9 Generalklausulen innehaller inget subjektivt rekvisit. Darfor kravs det inte att en sarbehandling rent faktiskt
uppkommer, KARNOV band 1.
%0 Har avses framst illojal forfaranden, men dven andra opassande fall av gynnanden, KARNOV band 1.
151 Fordelen kan bestd av sdval rent ekonomiska fordelar (fsrmoégenhetsokning) eller 6kning av medlems
forvaltningsbefogenheter, KARNOV band 1.
152 Rekvisitet “nackdel” kan innebara ekonomisk skada (fsrmégenhetsminskning) som minskning av medlems
Igrvaltningsbefogenheter. Nackdelen ska uppkomma antingen for foreningen eller for annan medlem.
7:16 LEF
| undén & Svensson s 143ff, 133ff Uggla och Mallmén s 304f
155 Mallmén s 305f
156 Mallmén s 306

43



daremot aberopas om en atgard leder till olika behandling och uppstaller saledes inte nagot
motsvarande krav pa att atgarden ska innebara nagon direkt fordel for ndgon. Emellertid bor
bedémningen goras utifran effekterna pd medlemmarnas reella positioner i féreningen. Avsteg
fran likhetsprincipen anses vara tillatet nar majoritetens berattigade intressen anses vaga betydligt
tyngre an minoritetens. Vid tveksamma fall ska avgorandet ske till minoritetens fordel.>’

En medlem som anser att dennes enskilda ratt krankts genom ett stimmobeslut kan fora talan
om att beslutet ska forklaras ogiltigt. Det ar den som aberopar generalklausulen som har
bevisbordan gallande séval att en fordel har uppkommit som att fordelen &r otillborlig.**®
Likhetsprincipen daremot kréver enbart att k&randen visar att en olikabehandling har agt rum.
Bevishordan faller darefter pa foreningen som maste bevisa att atgarden var motiverad av sakliga
skal. Det ska poangteras att en karanden givetvis kan aberopa bade generalklausulen och
likhetsprincipen. Darutéver borde karanden ocksa kunna havda att stimmobeslut som ar till
nackdel for foreningen ocksa kan strida mot den allménna avtalsrattsliga generalklausulen i 36 §
AvtL. Emellertid torde dock enbart féreningens stallforetrddare kunna fora talan enligt 36 § AvtL

och inte en enskild medlem.**®

7.2 Minoritetsskydd och likabehandling i BrL och ABL
Bostadsrattsformen padminner mycket om aktiebolag eftersom det aven i denna associationsform

ar stdmman och dess majoritet som avgor foretagets framtid samt h&ndelseutveckling genom
majoritetsbeslut. Emellertid finns det en mycket viktig skiljelinje; aktiebolagsformen innefattar
ett mer utvidgat minoritetsskydd. Detta dr inte lika framtradande i BrL till foljd av dess
foreningsrattsliga karaktar. Anledningen till att ABL stadgar ett béattre skydd for dess minoritet
borde vara for att varna om riskkapitalplaceringar och darmed ocksa svenskt naringsliv. | annat
fall skulle aktiebolagsformen vara foga passande som samarbetsform.*®

Minoritetsskyddet i ABL har utvidgats allteftersom luckor pavisats, vilket det inte finns nagot
stod for gallande utvecklingen av skyddsbestammelser i BrL. Det &r harvid viktigt att papeka att
en avvagning i det enskilda fallet maste goras eftersom det inte ar énskvart att ett omvant

missbruk av minoriteten pa bekostnad av majoriteten uppkommer. De skyddsregler som for

7 Ibid. s 309f

158 NJA 1977 s 393 angéende uteslutning ur en ekonomisk forening. | mélet uttalade HD att medlemmar inte far
behandlas olika med mindre detta dr av sakliga sk&l motiverat.

159 Mallmén s 316 och Johansson s 154

160 johansson s 42ff
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narvarande stadgas i BrL &r minoritetens ratt att framtvinga stammobeslut, hindra ett
stammobeslut, ratten att uttrada ur foreningen och aberopandet av likhetsprincipen samt
generalklausulen.

Utgangspunkten ar att bostadsrattshavare ska ratta sig efter de regler som foreningen stadgar
om de &r rimliga och beslutade enligt demokratisk ordning pa foreningsstimman. Bade
bostadsrattsmedlemmar och aktiedgare utvar sina respektive réttigheter att besluta i féreningens
eller aktiebolagets angelagenheter genom foreningsstimman alternativt bolagsstamman.®®* Likt
aktiebolag kan minoriteten i bostadsrattsforeningar paverka stammobeslut genom att pakalla
uppskov med ett drende som behandlats p& stamman eller att en minoritetsrevisor utses vilket.'®?
ABL tillater inte att jav forekommer i bolagsorganen. Om sa anda ar fallet och missbruk av
stallning till nackdel for minoriteten har forekommit, kan beslutet klandras genom aberopande av
att det strider mot likhetsprincipen. Forfarandet 6verensstimmer med BrL.

For att majoriteten i aktiebolag inte ska kunna missbruka sin sérstéllning finns det i vissa fall
en ratt for minoriteten att hindra ett beslut som kan vara skadligt for minoritetens intresse.
Héarmed avses b la andringar i bolagsordningen, nedséttning av aktiekapitalet, fusion, byte av
bolagskategori och ansvarsfrihet. | dessa fall krévs ett kvalificerat majoritetsbeslut eller ibland
t o m enhallighet for att beslutet ska kunna fattas. Av intresse &r reglerna vid ingripande &ndringar
i bolagsordningen som inte har ndgon motsvarighet i BrL. Beslutet maste godkénnas av samtliga
aktiedgare som narvarar vid stimman och foretrader 9/10 av alla aktier.®® Reglerna omfattar
andringar som paverkar verksamhetsforemalet helt eller delvis och som kan forandra
dispositionen av foretaget vinst eller de behallna tillgangarna vid en eventuell likvidation. Vidare
omfattas dven inskréankningar i en aktiedgares forfoganderatt av sina aktier genom att infora
losningsratt vid dverlatelse.®* Ett annat fall &r att rattsforhdllandet mellan de redan utgivna
aktierna andras sa att aktieagaren t e x far minskad ratt till aktieutdelning.

Syftet med kravet om kvalificerad majoritet i ABL &r utformat for att skydda minoriteten fran
att fa en samre position. Dock ar det en forutsattning att minoriteten uppnar kravet om 1/10

majoritet. |1 annat fall kan den enskilde aktiedgaren enbart klandra beslutet vid domstol om det

1617:1 Nya ABL

162 En minoritet som representerar 1/10 av samtliga aktier kan utdva denna rattighet for att t e x undgd utsvéltning
och inte std maktlos infor en samstammig majoritet vars bakomliggande syfte kan vara att f4 minoriteten att salja
sina aktier eller pa annat satt uttrada ur bolaget.

1639:31 Nya ABL

164.3:3 Nya ABL
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strider mot likabehandlingsprincipen och inte ar av ringa betydelse. Ett skydd likt detta aterfinns
inte i BrL annat &n vid tillsattande av en minoritetsrevisor eller om medlemmarna vill vécka en
skadestandstalan mot styrelsen.

Beslutet gallande andringar i bolagsordningen &r inte giltig forrdn det har registrerats hos
Bolagsverket. De tillser att beslutet inte ar lagstridigt, strider mot annan forfattning eller
bolagsordningen och inte heller har tillkommit i obehérig ordning. Ar sa fallet végras foljaktligen
registrering vilket innebar att beslut om &ndring av stadgarna inte blir gallande.®® Detta
forfarande &r detsamma som i BrL gallande kravet om hyresndmndens godkannande i vissa fall.

Utover reglerna om kvalificerad majoritet skyddas aktiedgarminoriteten ytterligare genom
regler om direktiv for bolagsstammans beslut. De avser att hindra majoriteten fran att till skada
for minoriteten avhanda bolagets tillgangar eller ddraga det skulder.'®® Emellertid 4r minoritetens
paverkan inte direkt men om direktiven inte foljs blir bolagsstdmmans beslut lagstridigt vilket
innebar att det kan andras eller upphavas av domstol.*®” Bolagsstimman &r darmed férbjuden att
fatta beslut som ar agnat att bereda otillborlig fordel at aktieagare eller annan nackdel for annan
aktiedgare vilket foljer av likabehandlings- eller likhetsprincipen samt den aktiebolagsréattsliga
generalklausulen.'®®®° Detta forfarande kanns igen fran BrL.

Den aktiebolagsrattsliga likhetsprincipen syftar saledes till aktiernas lika ratt i bolaget savida
inget annat foljer av lag eller bolagsordningen. Andra former av maktmissbruk omfattas inte av
likabehandlingsprincipen och av den anledningen finns &ven generalklausulen. Den kan tillampas
pa forvaltningséatgarder och olika typer av rattshandlingar som kan framsta som krankningar om
de medfor fordelar eller nackdelar for vissa men inte for andra. Harmed avses saval ekonomiska
faktorer som maktaspekter. Emellertid &r generalklausulen i aktiebolag enbart en handlingsnorm
och inte en sanktion.'® Generalklausulen kompletterar likhetsprincipen och syftar till att
begransa méjligheterna for majoriteten och bolagsledningen att tvinga p& minoriteten sin vilja.*"™

Likhetsprincipen kan dsidosattas om det framgar av bolagsordningen, vilket ocksa &r fallet for

foreningsstadgan i bostadsrattsforeningar. Da likhetsprincipen tillampas i aktiebolagsratten gors

165 Rhode & Skog s 236

166 Exempel pé detta 4&r om majoriteten fattar beslut som innebéar utférsaljning av bolagets tillgdngar till undervérden
eller &tar sig forpliktelser av verksamhetsframmande karaktir. Atgérderna anses strida mot vinstsyftet vilket inte ar
tillatet enligt 3:1 och 3:3 Nya ABL sévida inte alla aktiedgare ar dverens.

%7 Rhode & Skog s 241

168 Gallande styrelsen star likhetsprincipen att finna i 8:41 Nya ABL och 7:47 Nya ABL géllande bolagsstimman.

1% Dotevall s 131ff

170 Dotevall s 136

71 Andersson, Johansson & Skog s 9:76ff samt Dotevall s 132f
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beddmningen utifrn hur beslutet inverkar pé aktieagarnas reella positioner i bolaget.'”? Enligt
forarbetena till ABL maste likhetsprincipen ge vika om det géller en atgard som ar i bolagets
intresse och framstar foretagsekonomiskt riktig eller forsvarlig.”® Det skulle i s& fall innebéra att

&tgarden inte anses vara otillbérlig om den &r sakligt motiverad.*™

Vad som utgor sakliga skal for
att avvika fran likhetsprincipen kan inte avgoras generellt. En in casu-bedémning grundad pa
majoritetens och minoritetens intressen maste genomforas. Den allmanna likhetsgrundsatsen
skulle annars innebara orimliga konsekvenser eftersom regeln blir alltfér 5ppen.’”™

Minoriteten i aktiebolag kan fora en talan om skadestand mot styrelsen, VD, aktiedgare eller
mot bolagsstammobeslut sa ldnge tiden for klandertalan inte har 16pt ut. Vad man inte ska
glomma ar att om antalet aktiedgare inte uppnar det lagstadgade kravet om 1/10 majoritet har de
inte ratt att utnyttja minoritetsskyddet i ABL. Da starka slitningar foreligger mellan majoriteten
och minoriteten kan den sista utvagen vara att pafordra utlosning fran aktiebolaget samt

176 Ansprék om detta kan framstallas i domstol av

ersattning for den skada som har uppstatt.
foretradarna for minst 1/10 av aktierna samt aven att ett besluta om likvidation da vissa sarskilda
krav ar uppstallda ska fattas.'”” Detta &r i sa fall att anse som en tvangslikvidation vilket &r en
mycket ingripande atgard varfor det framgar av ABL att majoriteten i aktiebolaget kan yrka att de
I6ser in minoritetens aktier istallet for att trada i likvidation. Reglerna om ratt att pakalla
tvangslikvidation eller inlosen forutsatter dock att majoriteten i bolaget har medverkat till

overtradelse av ABL, ARL eller bolagsordningen vilket inskranker dess tillamplighet avsevart.!’®

7.3 Rattsfoljden vid dvertradelse av minoritetsskyddet i BrL och ABL
Ett stammobeslut som klandras kan bli ogiltighetsforklarad med hjalp av generalklausulen och

likhetsprincipen oavsett om det &r ett aktiebolag eller en bostadsrattsforening enligt resonemanget
i foregaende avsnitt. Daremot kan detta inte ske med hjalp av 36 § AvtL i vare sig
bostadsrattsforeningar eller aktiebolag eftersom denna enbart medféra asidosattande eller
jamkning av ett sadant beslut. Detta & den viktigaste skillnaden mellan de olika

skyddsbestammelserna.

72 Rhode & Skog s 245 och Johansson s 149ff

73 prop. 1973:93 5 137

174 Jamfor Pehrson s 491ff som talar for detta och Rhode & Skog s 245 som kritiserar uttalandet. Deras resonemang
bottnar i forarbetsuttalande i Prop. 1973:93 s 137.

17 Johansson s 151f

176 22 kap och 29:4 Nya ABL

177 25:21-23 Nya ABL

178 25:21 Nya ABL och dven Rhode s 254ff
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En Overtradelse av minoritetsskyddet beréttigar att fora en skadestandstalan mot majoriteten
eller styrelsen. Regler om skadestandsskyldighet finns inte i BrL utan i LEF dar ansvar for
styrelseledaméter, revisorer och féreningsmedlemmar mot foéreningen, medlemmarna eller andra
personer stadgas.!’® Aven féreningen kan bli skadestandsskyldig enligt kontraktsbrott eller
bestammelserna i skadestandslagen.'®® Grundvalen till bestimmelserna om skadestand &r att de
ska skydda associationen, minoriteten och dven begransa under vilken tid bolagsorganen kan
angripas med skadestandskrav.'®*

Vid bedomningen om uppsat eller oaktsamhet samt kausalitet mellan handling eller
underl&tenhet och skada féreligger, ska de allméanna skadestandsréttsliga principerna tillampas.'®?
For samtliga i foreningen ar ansvaret individuellt. Generellt foreligger tillracklig aktsamhet om
agerandet &r lag- samt stadgeenligt. Ansvaret omfattar direkt skada fér medlemmar, borgenarer
och annan tredje man. Aven indirekt skada kan komma i frdga om likhetsprincipen eller
generalklausulen har asidosatts. Styrelseledamoter kan inte undga ansvar genom att aberopa att
uppdraget enbart var formellt och att denne ej forstod innebdrden av det.*®®

En minoritets- eller styrelsetalan mot nagon i foreningsorganen som vinner bifall i domstol
medfor att associationen erhaller skadestand, en sk actio pro socio talan. Det ska dock papekas att
skadestandssanktionen anvands enbart i mer extrema fall. Dess tillampning som
minoritetsskyddsaspekt har hitintills inte blivit allméant bruk, i vart fall inte enligt radande praxis.

Aktieagare som medverkar till beslut som ogiltighetsforklaras bli skadestandsskyldig samt
eventuellt skyldig att 16sa in den skadelidandes aktier.*®* VVad géller bostadsrattsforeningar kan en
medlem bli skadestandsskyldig om denne medverkat till beslut pa stimman som ér till skada for
associationen. Aven om en medlem inte direkt medverkar pad stimman kan denne dndéa bli
skadestandsskyldig. Detta ar fallet om denne har utdvat personliga patryckningar pa styrelsen
som har inneburit att de vidtagit atgard till skada for foreningen.'®

Det finns en mojlighet i bade ABL och BrL att jamka skadestandsansvaret med hjalp av dels

de associationsrattsliga reglerna och dels den allmanna jamkningsregeln i skadestandslagen.'®®

179 13:1-6 8§ LEF

180 K ARNOV band 1 s 1413 not 391

181 Johansson s 343f

182 51 och 2:4 SkdstL

183 K ARNOV band 1 s 1385 not 396 och not 398
18429:3 och 4 §§ Nya ABL

185 johansson s 483

186 13:4 LEF, 29:5 Nya ABL eller 6:2 SkdstL
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Den skadestandsskyldiges ekonomiska férhallanden utgér da grund for huruvida en jamkning kan

komma till stand.
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8 Ombildningssituationer

8.1 Kort om ombildning fran hyresratt till bostadsratt
Det har blivit allt mer vanligt att hyresratter ombildas till bostadsratter, framst i

storstadsregionerna.’®” Anledningen till att 1&ta ombilda sin hyresratt till bostadsratt ar den
potentiella vinstmajligheten som kan uppsta vid en framtida forsaljning. Andra faktorer som
paverkar beslutet &r att bostadsrattsformen medfor ett dkat inflytande och férhoppningsvis en
lagre boendekostnad. Emellertid finns det aven argument som talar emot en ombildning. Detta
kan vara att hyresgasterna ar néjda med sitt boende eller att det finns en osékerhet betréffande
framtida utgifter och hur detta i sa fall paverkar den enskildes ekonomi. Utifran ett
foreningsréattsligt perspektiv ar det positivt om samtliga l&genheter i fastigheten ombildas. Det
kommer att innebéra lagre insatser och en stérre riskspridning da fler personer &r involverade.'®®
Forenklat sker ombildningen genom att hyresgéasterna i en hyresfastighet bildar en
bostadsrattsforening. Foreningen forvarvar fastigheten av husets dgare och darefter upplats
lagenheter med bostadsratt till de hyresgaster som vill delta i ombildningen. Tillvdgagangssattet
stadgas i OBL och sérskilda regler i BrL. Reglerna syftar framst till att trygga hyresgéasternas ratt
till medlemskap och upplatelse i bostadsrattsforeningen vid en planerad ombildning, men ocksa
deras ratt att kvarstanna som hyresgaster om de inte dnskar att deltaga vid ombildningen.'®
Forfarandet i OBL omfattar ocksda en hembudsskyldighet likt den som finns i ABL for

aktieoverlatelse.*®

Vissa sparregler finns stadgat i OBL for att forhindra kringgaende av dess
skyddsregler genom oskéaliga hembudsvillkor eller ogynnsam kopeskilling. Hembudet syftar
ocksa till att motverka spekulationskép av nya bostadsratter.*** Tidigare har det varit vanligt att
personer i intressegemenskap har kringgatt OBL samt BrL genom att utnyttja fusionsreglerna.

Genom en lagandring har detta numera oméjliggjorts.*” Det var ocksé vanligt fdrekommande att

187 prop. 2002/03:12 s 108
188 Bengtsson & Victorin s 375f
189 En hyresgast kan inte tvingas flytta p g a ombildningen. Vill den enskilde inte delta i ombildningen bibehaller
99%nne alla sina rattigheter som hyresgast, men nu i forhallande till den nya bostadsrattsforeningen som hyresvard.

6 8§ OBL
191 Prop. 1990/91:92 s 54f, det talades om att utdka hembudsrétten fran tre till fem &r for foreningen men detta
resulterade inte i nagon ny reglering i BrL.
19212:1-3, 4 § 1 st, 5-788 LEF samt 12:8 LEF dér det stadgas att en fusion mellan en ekonomisk férening och ett
dotteraktiebolag inte kan genomftras géallande bostadsrattsforeningar.
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fastigheter lamnades som tillskott till ett bolag, oftast ett kommanditbolag, for att kringga

hembudsplikten nar det rorde sig om intressegemenskap mellan fastighetsagare och forvarvare.'*?

8.2 Egnahemsombildning och skatterattsliga effekter
Den vasentliga skillnaden mellan en bostadsréttsférening och egnahem ar att den senare kan

utnyttja det fordelaktiga ranteavdraget vid deklarationen. Dértill kan en enskild egnahemséagare
sjalvstandigt forfoga over sin fastighet. Bostadsrattsforeningen ar en juridisk person och star som
agare till fastigheterna vilket innebéar att den svarar for de gemensamma lanen som saledes inte
medges ranteavdrag. Darfor drabbas bostadsrattsforeningar hart av rantekostnaderna pa sina
1an.*** Av den anledningen finns det en 6nskan hos bostadsrattsinnehavare till smahus att
ombildas till d&ganderatter. Smahus i bostadsrattsform ar skattemassigt diskriminerade eftersom
deras taxeringsvarde berdknas likt egnahem samtidigt som beskattningen sker enligt principen om
dubbelbeskattning for ekonomiska foreningar. Saledes betalar de bade inkomst- och
fastighetsskatt. Vidare omfattas bostadsrattsinnehavarna inte av de sparregler som reglerar att
fastighetsskatten inte kan uppga till mer &n en viss andel av familjeinkomsten.'*

Forenklat innebar egnahemsombildningar for bostadsrattsforeningar som inte &ger
flerfamiljshus att féreningen saljer husen till de boende och dérefter avvecklas féreningen. Ror
det sig daremot om en blandférening finns det tva tillvagagangssatt. Det ena sattet innebér att den
befintliga bostadsrattsforeningen kvarstar med enbart flerfamiljshus efter det att 6vriga hus kops
ut som fastigheter. Det andra sattet bygger pa att foreningen beslutar att trada i frivillig
likvidation. Boende i flerfamiljshus séljer tillbaka sina bostadsratter till féreningen for att efter
avslutat likvidationsforfarande bilda en ny férening som aterigen upplater bostadsratterna. De
ovriga bostadsratterna som kan ombildas till egna hem har da 6vergatt till aganderétt.

Vid en egnahemsombildning lamnar kapitalet den dubbelskattade sfaren och 6vergar till
kapitalvinstbeskattning. Forvisso &r detta till nackdel for den potentiella privata forvérvaren
eftersom kapitalvinstbeskattning vid avyttring av en bostadsratt beskattas till en proportionell
skatt om 30 %. De bostadsrattshavare som har fatt uppskovsavdrag sedan tidigare riskerar dven
att denna skatt I0ser ut eftersom priset vid ombildningen vanligtvis inte &r detsamma som vid

forvarvstidpunkten fére ombildningen. Fordelen med att bostadsrattsforeningen koper tillbaka

193 prop. 1990/91:92 s 136ff och Uggla s 136ff

194 Bostadsrattsforeningar beskattas enligt en schablonintékt pd 3 % av fastighetens taxeringsvarde. Utéver rantor och
amorteringar pa lan ar det ar framst fastighetsskatten som ar sarskilt betungande for féreningen.

1% Olsson s 99
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insatsen for samtliga bostadsrétter &r att en kapitalvinst for den enskilde bostadsrattshavaren
undviks. Forfarandet innebar en kapitaloverforing till foreningen som ocksa blir den
prognostiserade vinsten vid likvidationen. Emellertid forutsatts da att aterkdpet till foreningen
sker till ett mycket hogt pris. Likvidationsvinsten bor da betraktas som en vanlig forséljning av
privatbostadsfastighet. Saledes uppnas en lagre skattesats eftersom forsaljning av en privatbostad
endast ar skattepliktig till 2/3 av vinsten. Detta ar mellanskillnaden av forsaljningslikviden och

ingdngsvardet for bostadsratten som dessutom ar avdragsgill for den enskilde.

8.3 Nya fastighetsindelningar
Fran och med den 1 januari 2004 ar det tillatet att bilda tredimensionella fastigheter. Detta sker

enligt de regler som géller for vanliga fastigheter. Lantmaterimyndigheten staller samma
grundlaggande krav pa lamplighet som for andra fastigheter. Anledningen till denna betydande
principiella férandring av fastighetsratten ar att utvecklingen under senare tid har gatt mot ett allt
storre behov av en &ganderattslig uppdelning av fastigheter i tre dimensioner.’®” Det
karakteristiska for tredimensionella fastigheter ar att de kan séljas, lagfaras och intecknas likt
vanliga fastigheter. Vidare har de faststallda granser i sidled, h6jdled samt djupled vilket innebér
att de inte behdver omfattas av nagon del av markytan och ska vara avsedd att rymma en
byggnad, en annan anlaggning eller del darav. Fastighetsformen ar framst avsedd for stdrre, mer
kapitalkravande anldggningar med flera verksamhetsomraden och den skapar battre
forutsattningar for en mer praktisk samt funktionell fastighetsforvaltning.’®® Saledes kan en mer
effektiv anvandning av mer markintensiva omraden i tatorter ske vilket ar fordelaktigt. En
fastighet kan numera skiktas i olika volymer dar ett vaningsplan kan inrattas for bostadsandamal
aven om resterande byggnad anvands for kommersiella d&ndamal och att marken under huset
anvandas som kommunikationsanlaggning.'*® Intressenter till denna typ av fastigheter &r de som
kan utnyttja den potential som forvaltnings- och finansieringsaspekterna innebér. Den
tredimensionella uppdelningen kan darfér komma att bli vardefull fér bostadsrattsforeningar som
ager byggnader med lokaler. Hyresintékter fran foreningens lokaler kan vara ett positivt inslag i

foreningens ekonomi men lokalerna kan ocksa innebéara ett ekonomiskt risktagande samt i vissa

19 odin, S-O m.fl. s 149ff och 182ff

197 Julstad & Sjédin s 12ff

198 prop. 2002/03:116 s 30

1% Fastigheten far emellertid inte bildas fér bostadsandamal om den inte innehdller mins fem lagenheter.
Anledningen till detta ar att lagstiftaren vill forhindra att tredimensionella fastigheter utnyttjas pa ett icke avsett sett
for att bilda dgarldgenheter.

52



fall aven uppfattas som verksamhetsfrimmande och betungande. Det férekommer ocksa att
antalet lokaler medfor att bostadsrattsforeningen betecknas som en odkta bostadsrattsférening ur
skattesynpunkt vilket innebar kdnnbara skattekonsekvenser. Darfor ar det numera en stor fordel
att bostadsrattsforeningen kan vélja huruvida de vill avskilja lokalerna till fristaende fastigheter
som dérefter kan dverlatas och generera vinst till féreningen.”®

Da riksdagen beslutade att infora mojligheten till tredimensionella fastigheter diskuterades
aven huruvida en andring av gallande ratt skulle ske for att mojliggora bildandet av

! Harmed uppnds sjalvstandiga fastigheter genom 4&gande av enstaka

agarlagenheter.®
bostadslagenheter.”%? S8ledes ar det en lagenhet, ett visst utrymme i en fastighet, som
innehavaren dger rent faktiskt vilket innebér att lagfart kan beviljas och den kan intecknas som
sakerhet for lan. Forvaltning av de gemensamma utrymmena l6ses genom upprattandet av en
samfallighetsférening. For narvarande finns inte denna foreteelse i Sverige, men val i utlandet.®®
Regeringen motiverade sitt beslut med att forvaltningsansvaret annars skulle splittras upp pa ett
stort antal fastighetsagare till skillnad fran dagens mer homogena férvaltningsobjekt. Darmed
finns det risk for onddig fragmentisering av fastighetsindelningen i framtiden. Vidare kan det
bidra till 6kande segregation i boendet. Samtidigt menade regeringen att de vill avvakta till dess
de fatt en uppfattning om hur lagstiftningen om tredimensionella fastigheter tillampas i praktiken
for att sedermera klargbra detta i en utvardering. Dessforinnan anser inte regeringen att det
framstar som lampligt att utvidga reglernas tillimpningsomréade ytterligare.?®* Inférandet av
ratten att uppfora tredimensionella fastigheter tyder pa att det kan komma att bli tillatet med
aganderéttslagenheter i framtiden. Framforallt med h&nsyn till de fordelar agarlagenheter innebér.
Aganderitten skulle medfora ett starkare besittningsskydd for innehavaren till skillnad frén bade
hyresratter och bostadsréatter. Foljaktligen uppstar ett storre inflytande i boende och ansvaret for
lagenhetens underhall. Den kanske mest fordelaktiga aspekten &r att dganderatten kan belanas
individuellt vilket innebér att dess &gare sjalv valjer finansieringsform antingen genom belanade
pengar eller tillskjuta egna pengar. Dartill kan &ganderdtten séljas och kopas fritt utan

restriktioner.?®

200 jyIstad & Sjodin s 13

201 Ds 1994:59 ett forslag till en enklare modell av &garlagenheter.
202, 50U 2002:21 och SOU 1982:40

23 \/jctorin s 13 samt Julstad & Sjédin s 68

24 prop. 2003/04:115 s 33

2 \sjctorin s 13f
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9 Analys

9.1 Konsekvenser av likvidation och konkurs
Fastighetskrisen som pagick under storre delen av 1990-talet i Sverige paverkade aven

bostadsrattsforeningar i negativ riktning. En lag inflation och minskade rantebidrag var
avgorande orsaker till att flertalet foreningar hamnade pa obestand och efter hand tradde i
konkurs.?®® En svag efterfrigan pd marknaden innebar darmed en betydande forlust for en
bostadsrattshavare vid en framtida overlatelse. Det ar ocksa hogst troligt att bostadsrattshavaren
forlorar sin insats vid en eventuell konkurs.

Av intresse for examensarbetet &r den frivilliga likvidationen eftersom den kan genomféras
om samtliga i féreningen enas om detta pa foreningsstamman eller om det har fattats beslut pa tva
pa varandra foljande stammor varmed den senaste stamman fick bifall till forslaget med minst tva
tredjedelar av de rostande. Dartill kan foreningens stadgar ange ytterligare villkor om vilka
villkor som ska gélla ndr foreningen ska trada i likvidation.

Det ar en olycklig konsekvens att likvidationsreglerna kan utnyttjas for att kringga vissa krav
om majoritetsbeslut och darmed dven de av lagstiftaren uppstéllda skyddsreglerna for de enskilda
bostadsrattshavarna. Framst géller detta om foreningen, eller delar darav, vill 6verlata fastigheter
och inte uppnar det stranga majoritetskrav om enhéllighet som fordras. Beslutet kan da
genomtvingas med hjdlp av organshopping trots att bostadsrattshavarna i de &verlatande
fastigheterna emotsétter sig Gverlatelsen. Genom detta forfarande kringgas bestimmelserna om
att tva tredjedels majoritet av bostadsrattshavarna i den Overlatande fastigheten maste godta
beslutet, att foreningen ar enhéallig samt ratten till erséattning. Pa sa vi kan en frivillig likvidation
genomforas som upphor genom ytterligare ett stdmmobeslut efter det att den aktuella fastigheten
har Overlatits. Sarskilt forekommande &r detta nar radhusforeningar onskar overga till
aganderatt.%” Forfarandet ar anmarkningsvart eftersom de skyddsaspekter som lagstiftaren har
efterstravat helt asidosétts vilket inte dr acceptabelt.

Aven konkursforfarandet kan utnyttjas av mindre nograknade personer. Efter en avslutat
konkurs kan en ny bostadsréttsférening bildas med samma bostadsréttshavare. Den nybildande
foreningen koper darefter upp de fastigheter som ingatt i den avslutade konkursen som sedan pa

nytt upplater bostadsrattslagenheter till medlemmarna. Detta kan vara ett sétt att forbiga hoga

26 prop 2002/03:12 s 29
27 Uggla s 119ff och Julius, Hjort & Uggla s 42 samt 326
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rantekostnader pa lan som foreningen har eller for att aterigen kunna utnyttja de
rantesubventioner och skattelattnader som en nystartad forening atnjuter. For den enskilde
bostadsrattshavaren kan detta dock vara oerhort 6desdigert eftersom denne riskerar sitt insatta
kapital, insats och eventuellt d&ven upplatelseavgiften. Har personen ifrdga dessutom finansierat
kopet av bostadsratten med belanade medel och kanske dven Gvertagit delar av féreningens lan
med ytterligare privat belanade pengar blir scenariot an varre. Borgenaren kommer da att krava
bostadsrattshavaren pa betalning av lanen nar bostadsratten upphor som sakerhet i och med
overlatelsen av fastigheten vid konkursen. Bostadsrattsforeningen som juridisk person kan ga i
konkurs och darmed bli av med samtliga tillgangar och skulder efter konkursen. En privatperson
daremot atnjuter inte detta privilegium utan har kvar sin skuld vilket i varsta fall kan innebara

dennes ekonomiska ruin.

9.2 Vem ar mest skyddsvard?
Till foljd av att bostadsratten ar en form av kollektivt boende med patagligt stor frihet for den

enskilde kan handlingsfriheten inte bli alltfor vidstrackt eftersom det da skulle hamma en
andamalsenlig forvaltning och skdétsel av boendet. Det finns ocksa situationer da féreningen och
bostadsrattshavaren har motsatta intressen som omojliggor 6msesidig forstaelse. Da ar det
vasentligt att BrL ger de boende ett tillrackligt socialt skydd eftersom bostaden &r av stor
betydelse for envar och forlusten av denna mycket kannbar. Motsatsforhallanden kan ocksa
uppsta mellan foreningsmedlemmarna. Detta ar anledningen till att bostadsrattsinnehavet ocksa
innebar vissa skyldigheter for att alla foreningsmedlemmarna ska fa ett godtagbar boende.
Intresseavvagningen mellan & ena sidan sociala skyddssynpunkter och & andra sidan ratten till
handlingsfrihet ar antagligen grunden till de svarigheter som lagstiftaren har att hitta en
balansgang dem emellan. Det framgar i forarbetena att det darfor finns anledning till att ansluta
BrL narmare till hyreslagens regler for att det ger en bra éverskadlighet for de olika aktorerna
samt underlattar rattsbildningen p& omradet.*®

Rattsutvecklingen bor inte ga mot en fullstandig harmonisering av BrL till hyresregleringen
eftersom de vilar pa tva olika utgangspunkter. Hyresregleringen stadgas enligt JB med mer
fastighetsrattsliga inslag emedan BrL bygger pa en associationsrattslig grund. Emellertid pavisar
nuvarande BrL brister till foljd av dess associationsrattsliga karaktar som innebar patagliga

problem for uppratthallandet av minoritetsskydd samt syftet med lagen att forse medlemmarna

208 50U 2000:2 s 138ff
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med ett tryggat boende. Forarbetena framhaller sarskilt att BrL svagheter tydligt pekar pa dess
foreningsrattsliga konstruktion. Lagen forsvarar mojligheter till ekonomisk genomsyn av
foreningen. Likasa vilar kombinationen férening och bostadsrattshavare pa ett omsesidigt
beroendeforhallande eftersom de bdda méste vara solventa for att kunna bestd.?® Dérav kan det
finnas anledning att 6vervaga huruvida det ar lampligt att lata BrL vila pa en foreningsrattslig
grund. Det torde vara olampligt att boendeformer inrattas i associationer och pa sa vis inte

medges rétt till det skydd som JB kan erbjuda for de boende.

9.3 Sarskilda villkor for rostmajoritet vid vissa beslut
Av forarbetena framgar det att en 6versyn av regleringen om kraven for vissa besluts giltighet

inte har dndrats mycket eller inget sedan dess inférande 1930.° Darmed finns det all anledning
att beakta riskerna for otillborligt forfarande gentemot enskilda bostadsrattshavare som kan
uppsta vid en ombildning fran bostadsratt till egnahem. Egnahemsombildningen kan vara ett satt
att bli av med otnskade bostadsréttshavare som inte kan finansiera forfarandet eller att somliga
gora en obefogad vinst pa annans bekostnad. | de fall det rér sig om en blandférening kan
situationen redan fran borjan befinna sig i ett ohjélpligt lage. De boende i flerbostadshus kan inte
frikdpa sina bostader likt rad-, par- eller smahus som efter ombildningen erhaller en fastighet. An
varre ar det om de som kan frikdpa sina fastigheter har egen majoritet till féljd av att de boende i
flerbostadshusen inte uppnar kraven for minoritetsreglerna. Situationen kan da bli mycket
obehaglig for de boende i flerfamiljshusen. Deras enda alternativ &r da att forsoka paverka
beslutet for ombildning i negativ riktning. Ett forslag for att forbattra minoritetens chanser i
situationer som denna &r att ratten till misstroendevotering av styrelsen fors in i BrL enligt det
forfarande som foreskrivs i ABL.

For att undvika att missbruk uppkommer ar nodvandigt att beslut av mer vasentlig karaktar sa
som att likvidera foreningen, 6verlatelse av féreningens hus eller fastigheter eller ombildning inte
kan kringgds genom att beteckna forfarandet som nagot annat. Beslut ska i dessa fall enbart
kunna fattas om samtliga rostberattigade i féreningen ar dverens, eller i vart fall tvd pa varandra
foljande stammor déar minst 90 % av samtliga rostberattigade i foreningen &r Gverens och
hyresndmnden har godkant beslutet. Ett liknande forfarande foreskrivs i ABL och &r onekligen

val fungerande. For att regleringen ska bli an mer kraftfull bér det ocksa stadgas att dven

29 prop. 2002/03:12 s 29
210 50U 2000:2 5 279
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medlemmar har ratt att begira medling eller prévning av drenden hos hyresnamnden, inte bara
foreningen.

Vidare ska det inte vara tillatet att foreskriva i stadgarna att sluten votering ar ett otillatet
rostforfarande. 1 mer konfliktbenagna fragor kan detta vara ett ypperligt sétt att fa medlemmarna
att kanna sig trygga vid en omrostning eftersom de inte riskerar att starta nagon grannfejd genom
att inte rosta som de andra i foreningen vid acklamationsbeslut. Det dr ocksa viktigt att podngtera
att javssituationer enbart aktualiseras vid voteringar, inte vid acklamationer. Darfor &r det mer
fordelaktigt att anvénda sig av votering.

En omrostning géllande mer ingripande atgarder sa som en eventuell likvidation ar i manga
fall olyckligt for den enskilde eftersom en bostadsratt idag betingar ett mycket hdgt
marknadsvarde. Forvisso ar det en synnerligen langtgaende atgard att kréava ett sa strikt rostkrav
som 9/10 majoritet eftersom foreningen kan ha goda skal att vilja trédda i likvidation eller salja
sina hus respektive fastigheter. Hogre stéllda majoritetskrav medfor en inskrankning i
foreningens handlingsfrihet gallande dess finansieringsmajligheter men ocksa en inskrankning i
foreningsfriheten. Emellertid kan majoritetsregler som tillampas utan restriktioner medféra att det
inte finns nagot intresse for boendeformen. Emellertid borde det inte uppsta nagra problem att
uppna rostkravet om 90 % av bostadsrattshavarna om forslaget ar valgrundat och inte ar oskaligt.
Dessutom kommer forfarandet att fortga smidigare och inte motarbetas om samtliga ber6rda ar
positivt installda till forslaget. Detta borde ocksa vara helt i linje med lagstiftarens syfte att
ombildningar verkligen ska ske pa de boendes villkor. Boendet ar av sa stor betydelse att en
ombildning inte ska fa dga rum om flertalet bostadsrattshavare emotsatter sig forslaget.
Sammantaget bor ett strikt majoritetskrav vara motiverat med hansyn till de kvarboende
bostadsrattshavarnas rattssakerhet.”*

Utover en skarpning av rostreglerna i BrL ar det ocksa vasentligt att eventuella rattsfoljder av
ett stimmobeslut inte kringgas. Det ar inte en sjalvklarhet att skyddsregler som lagstiftaren
uppstaller foljs eller far asyftad effekt. Ett bra exempel pa néar en regel i verkligheten visar sig
vara till nackdel for den grupp den ska skydda &r nar féreningen fattar beslut om en vasentlig
okning av avgiften. | detta fall har bostadsrattshavaren ratt att frantrada sin bostadsratt efter
uppsagning och &r dessutom berattigad till ekonomisk kompensation. Emellertid foreskrivs en
lagstadgad begransning vilken innebar att ratten till frantrade och ersattning inskranks vésentligt

211 2002/02:12 s 94ff
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eftersom frantradet vara obilligt mot féreningen eller dess medlemmar att sa sker. Det racker
saledes med att foreningen havdar att avgiftshojningen ar nodvandig till foljd av omstandigheter
de inte kan rada over.

Andrade forhallanden kan inverka synnerligen oférdelaktigt pd bostadsrattshavare eftersom de
ytterst kan tvingas sélja sina bostadsratter till foljd av den hojda avgiften. Situationen uppstar
givetvis darfor att lagen ar utformad pa ett generellt sétt vilket kan liknas vid ett standardavtal
med standardiserade klausuler som &r avsedda att fungera i alla situationer men som olyckligtvis
kan fa forodande konsekvenser i vissa fall. For att rada bot pa denna situation fordras det en
andring i BrL, eller i vart fall en rattighet att i stadgarna infora ett krav, angaende endera partens
ratt till omférhandling vid andrade férhallanden for att 2 till stand en tillfredstallande 16sning.**
Fordelen med denna rattighet &r att klausulen skyddar bade foreningen och bostadsrattshavaren
nar det ekonomiska utfallet har blivit oférdelaktigt.”*® Det ar dock viktigt att klausulen inte enbart
foreskriver en ratt till omforhandling under vissa angivna situationer utan ocksa vilken
konsekvens som infaller om parterna inte kommer 6verens.?** Férhandlingsklausulen ska ocksé
stadga att fragan ska hanskjutas till exempelvis bostadsrattsnamnden eller hyresnamnden i de fall
parterna inte kan komma 6verens, eller om endera parten anser att dennes réattigheter inte tas till
vara pa ett tillfredstallande sétt p g a bristande kunskaper for att den ska bli verkningsfull. Detta
resonemang stdmmer Overens med tanken om likabehandling i BrL men ocksa med

generalklausulen i AvtL som stadgar att avtal kan jamkas p g a senare intraffande forhallanden.?™

9.4 Tillatligheten av kapitaltillskott och 6évertagande av féreningens lan
Ett kapitaltillskott fran bostadsrattsmedlemmarna till foreningen innebar att foreningens lan

reduceras. | gengéld betyder detta en mojlighet till avdrag for rantekostnader i deklarationen och
minskad avgift till foreningen for den enskilde. Detsamma &r fallet om medlemmarna Gvertar
delar av foreningens lan. Emellertid innebér bada dessa forfaranden ett stort ansvarstagande
eftersom den enskilde medlemmen blir personligt betalningsansvarig bade for de 1an som Gvertas
fran foreningen men ocksa de nya lan som eventuellt upptas for att kunna gora en kapitaltillsats.

Aven om bostadsrattshavaren siljer sin bostadsratt kvarsta lanet, savida denne inte har likvider att

22 Omférhandlingsklausuler & mycket vanliga i kommersiella avtal och kallas d& omforhandlings- eller
forhandlingsklausuler, &ven kallade re-negocierings- eller hardshipklausuler.

213 Omfdrhandlingen kan vara en forutsattning for att avtalet ska kunna uppfyllas och undgé att bryta mot sentensen
pacta sunt servanda.

1 Ramberg s 275ff

15 36 § AvtL och analogi med UNIDROIT Principles art 6.2.1-6.2.3 samt PECL 6:111
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I0sa det. For den enskilde kan detta innebéra forédande konsekvenser eftersom banken nar som
helst kan krdva att betalning ska ske. Darfor &r det oerhort viktigt att innebdrden samt effekterna
av forfarandet klargors initialt for den enskilde medlemmen. Sammantaget torde detta innebéra
att bostadsrattsforeningen som grundkonstruktion och samarbetsform mister sitt syfte.
Foreningen borde istéllet dvervaga en frivilligt likvidation for att darefter saljas, 6verga till

tredimensionell fastighetsindelning eller i framtiden eventuellt ombildas till 4garlagenheter.

9.5 Professionell stammoordforande och foreningsorganens ansvar
En styrelse ska agera opartiskt och iaktta forsiktighet vid handlaggning av fragor som enskilda

styrelseledamoter kan ha egenintresse i. | de fall féreningsstimman kommer att behandla mer
kontroversiella fragor ar det till och med att foredra att en opartisk utomstaende som ar van vid
att halla foreningsmoten tar 6ver ordférandeklubban under stamman. Pa sa vis kan konflikter
undvikas nar en omrostning resulterar i lika rostetal och stdmmoordféranden har den
utslagsgivande rosten. Samtidigt kan styrelsen delta i diskussionen pa ett mer naturligt satt vilket
aven minimerar riskerna for misstankar om jav. Intressekollisionen torde annars vara ett faktum
eftersom enskilda medlemmar i féreningen kan uppleva en "vi” och ”de” kansla i forhallande till
styrelsen istéllet for en "0ss” k&nsla som foreningsinstitutet ar amnat till. Av den anledningen kan
det finnas skal till att andra BrL sa att det i forsta hand stadgas att en utomstdende neutral
stammoordférande ska valjas. Detta bor medfora att stimman uppnar en storre neutralitet samt
legitimitet bland bostadsrattsmedlemmarna och dess foreningsorgan.

Eftersom styrelsen star i ett direkt sysslomannaférhallande till féreningen foreskriver BrL och
LEF ett ansvar for styrelsen eller delar av den om de misskoter sitt fortroendeuppdrag.® Det
finns med all sékerhet flera kompetenta styrelser i bostadsrattsforeningar runtom i landet.
Emellertid kan det finnas juridiskt komplicerade situationer som ligger utanfor deras
kompetensomrade men som de anda omedvetande tar i tu med. Detta kan innebara att ondédiga
problem uppkommer vid t ex ombildningsforfaranden som kan medféra ansvar for den enskilde i
slutdandan. En styrelseledamot kan namligen inte avga i fortid for att undga ansvar utan ansvarar
for de atgarder som vidtagits under den tid styrelseuppdraget har varat. Aven medlemmar i en
bostadsrattsforening kan bli ansvariga om de medverkar till beslut som kan skada féreningen.
Ersattningsansprak kan da riktas mot dem om foreningen eller minst tio procent av medlemmarna

vacker talan om detta.

21810:1 BrL, 13 kap. LEF
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9.6 Aganderattslagenheter
For narvarande tillates inte dganderéattslagenheter i Sverige. Dock ar regeringens motiv dartill

ohallbara. Forvisso kan aganderatter i jamforelse med hyresréatter bidra till 6kande sociala klyftor.
Emellertid beror detta pa vilka parametrar som anvénds i jamforelsen. Aganderatter kan utgora
ett ypperligt substitut till friliggande hus och darmed motverka segregering och marginalisering.
Agarlagenheter kan séledes innebdra ett positivt inslag i omrdden som har ensidiga sociala
sammanséttningar i form av enbart hyresrétter eller villor.*’

Det finns flera likheter mellan dagens tillatna bostadsratter och de icke tillatna dganderatterna.
En bostadsrattshavare har valfrinet gallande finansieringen av sitt boende, antingen belanat
kapital eller egna tillskjutna medel.”*® Bostadsratten kan ocksé i huvudsak dverlatas fritt vilket
innebdr att den kan ses som en kapitalplacering eftersom priserna i dagens l&dge &r 6kande. Det
foreligger inte heller nagra hinder att anvanda bostadsratten som sékerhet for lan.
Andrahandsuthyrning av bostadsratter forekommer ocksd vilket innebéar att bostadsrattens
tillampningsomrade har utokats. Bostadsrattsformen har foljaktligen utvecklats i riktning mot ett
forstadium till &garlagenheter varfor det &r omotiverat att aganderattsformen inte tillats i Sverige.

9.7 Ombildning
Ombildning fran hyresratt till bostadsratt regleras noggrant av OBL. Skyddsreglerna ar

upprattade dels ur de blivande bostadsrattshavarnas intresse och dels for dem som inte 6nskar
deltaga i ombildningen utan kvarstanna som hyresgaster. Denna typ av skydd finns for tillfallet
inte gallande ombildning fran bostadsratt till egna hem vilket &r anmarkningsvart. Laglosheten pa
omradet innebér att det gar att ombilda delar av en bostadsrattsforening till egna hem emedan
resterande del maste finna sig i att ombildads. Detta & en Overtradelse av
likabehandlingsprincipen och borde framsta som ett otillborligt forfarande. Den framsta fordelen
for bostadsrattshavarna som kan kdpa ut sina bostadsratter ar att de erhaller en fastighet. Saledes
har de ocksa gjort en betydande kapitalvinst eftersom en friliggande fastighet betingar ett mycket
hogre vérde pa fastighetsmarknaden &n en bostadsratt. Ett sétt att avskracka fran att hus kops ut
for billigt ar att upplysa om den eventuella kapitalvinstbeskattning som kan uppkomma pa

mellanskillnaden av marknadsvardet och den faktiska forsaljningslikviden.

27 Victorin s 14
218 pantsittning av bostadsratten har féranlett ett betdnkande om ett sarskilt bostadsrattsregister, se SOU 1998:80
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Situation kan utvecklas till ett olustigt tvangsforhallande eftersom det inte ar alla som har
ekonomi eller styrka att byta bostad. De kvarvarande bostadsrattshavarna kanske har fatt oka sina
insatser for att foreningens ekonomi ska klara av en ombildning. Motséttningar kan darmed latt
uppsta mellan bostadsrattshavare och de nya fastighetsagarna. Sarskilt om parterna ska samsas
om gemensamhetsanldggningarna genom en samfallighetsforening.

Egnahemsombildningar borde &ven anses som ett missbruk av bostadsrattsformen.
Anledningen dértill &r att den ursprungliga partsavsikten om ett kooperativt boende med lika ratt
for alla utan personligt betalningsansvarar har forandras. Detta innebér att avtalsforhallandet inte
langre vilar pd samforstand. Den ersattningsratt som stadgas i radande BrL ar ofillracklig
eftersom de uppréaknade situationerna i paragraferna maste anses vara uttmmande da likvidation
eller ombildningssituationer inte omnamns. Darutdver &r BrL tvingande varfor det rimligtvis inte
ar mojligt att aberopa avvikelser till bostadsrattshavarens fordel. Foljaktligen torde BrL
foreskriva en intrangsersattning eller ett inlésenbelopp till drabbade bostadsrattshavare vid
ofordelaktiga ombildningar samt likvidationer. Ersdttningen ska dven kunna provas av allmén
domstol och bor skéligen baseras p& marknadsvardet.”*® Saledes ska bostadsrattshavaren ges full
ekonomisk ersattning for den minskning av bostadsrattens marknadsvéarde som intranget eller
ombildningen ger anledning till.?® Ett alternativ kan vara att inratta en bestammelse likt den i
ABL om rétt till utlosning fran bostadsrattsforeningen samt erséttning for den skada som har
uppstatt. Forfarandet kan for vissa framsta likt en tvangslikvidation for vissa bostadsrattshavare
eftersom de kanske inte har tillrackliga ekonomiska medel for att delta. Majoriteten som vill
ombildas kan da yrka att de I6ser in minoritetens bostadsratter istéllet for att trada i likvidation.
Detta skulle vara tidsbesparande och samhallsekonomiskt effektivt men ocksa ett satt att
motverka vidlyftiga projekt som inte ar hallbara.

For att undvika fortsatt okunskap om gallande rétt vid egnahemsombildningar kan en forebild
for en ny egnahemsombildningslag vara radande OBL. Motivet till OBL ar namligen att en
ombildning av hyresratt till bostadsratt ska ske pa de boendes villkor. | forarbetena till OBL
stadgas ocksd att bostadsutskottet foreslog att alla hyresgaster ska sta bakom ett
ombildningsbeslut for att bli giltigt vilket &ven borde vara en rimlig utgangspunkt for

egnahemsombildningar.?* P& s& vis undviks spekulationskép av bostadsratter som annars kan

1% En analogi med 7:33 och 9:18 BrL angéende erséttning vid inlésen, intréng eller annan skada bér rimligen géras.
220 Detta resonemang 4r liknande det i kpratten angéende ersattning for positiva kontraktsintresset vid avtalsbrott.
221 1990/91:BoU13 s 51f (Jan Strémdahl) och s 57 (Kjell Dahlstrém)
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bidra till att de som har begréansade ekonomiska resurser hamnar i en utsatt position. Vidare &r det
inte tillfredstallande med blandade upplatelseformer déar vissa bostadsrattshavare utgor en

minoritet med ett begransat inflytande.

9.8 En reviderad bostadsréattslag och forslag om en ny ombildningslag
Ar 2003 tradde den nuvarande BrL ikraft. Emellertid skedde ingen spraklig och systematisk

modernisering for att gora BrL mer anvéndarvénlig dven for icke juridiskt kunniga vilket ar
olyckligt. En bra forebild vid en kommande modifiering av BrL &r forslaget till nya ABL som
beraknas trada i kraft den 1 januari 2006.%%? P4 sd vis skulle tvister antagligen kunna undvikas
eftersom aktorerna inom en bostadsrattsforening da skulle kunna tillgodogéra sig innehallet och
betydelsen av lagen pa ett enkelt stt.

BrL har en associationsrattslig grund och tar hansyn till hela foreningskollektivet, inte bara
den enskilde bostadsrattshavaren. Lagen praglas ocksd av en intressegemenskap mellan
foreningen och den enskilde bostadsrattshavaren for att eliminera intressekonflikter. Emellertid &r
det dven angeldget att enskilda och minoriteter i bostadsrattsforeningar far ett fungerande skydd.
De ska inte behtva motas av lagloshet vid en eventuell konflikt med foreningen eller delar av
den. Darfor kan det vara en olamplig I6sning att BrL har sin utgangspunkt i associationsratten.
Lagen bor priméart skydda individers fasta punkt i livet, deras hem, och i andra hand det
ekonomiska vardet. En anpassning gentemot JB och dess fastighetsréattsliga karaktar kan darfor
vara att foredra.

Diskussionen om en utvidgning av FOrvL till att omfatta dven bostadsrétter behandlades infor
senaste revideringen av BrL. Emellertid utmynnade det olyckligtvis inte i ndgon lagandring och
darfor forblir ombildningar undantaget fran ForvL.??® De dvervaganden som angavs till beslutet
ar att det annars skulle innebéra en 6kad byrakrati och olagenheter i dvrigt.?** Hade forvarvslagen
aven reglerat ombildningar skulle detta sannolikt Oka majligheterna att komma at
missforhallandena med sk. falska bostadsrattsforeningar.??® Framst for att lagen staller vissa krav
pa forvarvaren som denne maste uppfylla for att hyresnamnden ska lamna sitt tillstand till

forvarvet.??

222 30U 2001:1

2232 § 3 ForvL

224 prop. 2002/03:12 s 197
225 prop. 2002/03:12 s 106f
2261 § ForvlL
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En sérskild lag, eller i vart fall ett tillagg till befintliga OBL, bor inréttas. Darutover &r det
nodvandigt att BrL uppstéller striktare rostkrav for att undvika ogrundade och oseritsa
egnahemsombildningar. Enbart de ekonomiska villkoren ska inte vara avgoérande fér om en
ombildning ska ske. Aven de som tvingas bo kvar i féreningen efter egnahemsombildningen
maste vagas in i bedémningen. De kan annars fa ett avsevart forsvarat liv till foljd av okande
kostnader och mindre ekonomisk trygghet eftersom en bostadsréttsforenings mest vérdefulla
tillgangar ar dess fastigheter. Aven om de siljs torde substansvardet i foreningen minska trots att
kopeskillingen kan bidra till att féreningens samlade belaning reduceras. En ombildning ska
saledes ske pa de boendes villkor. Deras intressen, dnskemal och synpunkter bor tillgodoses i
storsta mojliga man. Darfor ar det mycket angelaget att sa langt som mojligt sakerstalla att
ombildningar sker pd ett godtagbart satt och att reglerna inte kringgs.**’

Det kan ocksa vara foredomligt att forslaget om en ny egnahemsombildningslag stadgar att
man kan begdra medling hos hyresnamnden till foljd av deras spetskompetens pa det
fastighetsrattsliga omradet. Medlingen kan da omfatta konsultation géllande en objektiv I6sning
pa en eventuell konflikt men ocksa vad en skalig ersattning for intranget eller losen av
bostadsratten kan anses vara. Kan parterna inte komma 6verens boér hyresndmnden ex officio
prova huruvida foreningsstdmmobeslutet om egnahemsombildning &r otillborligt eller lagstridigt.
Hyresnamndens godkénnande fungera darmed som ytterligare en skyddsaspekt eftersom de kan
underkanna beslut som framstar som otillborliga och inte skaligt motiverade. Det &r da vasentligt
att inte bara foreningen kan gora en begaran om hyresnamndens godkénnande utan ocksa den
enskilde bostadsrattshavaren. Hyresnamnden bor i detta fall rimligtvis ta hansyn till personliga
intressen eftersom det ror sig om enskildas framtida boendeutsikter. Bedomningen bor framst
grundas pa hur bostadsrattshavarens situation forandras samt vilka konsekvenser det innebér efter
den eller de atgarder som foreningen vill vidta. Samtidigt bor hyresnamnden ocksa préva om inte
syftet med den beslutade atgarden lampligen kan tillgodoses pa annat satt. Ett exempel &r att de
som vill képa ut sina friliggande bostadsratter sjélva far sta de kostnader som forfarandet innebér.
Darmed belastas inte den kvarvarande foreningen och dess medlemmar for nagot de inte sjalva
kan atnjuta. Det vore ocksa rimligt att egnahemsombildningslagen stadgade att hyresnamnden har
ratt att anlita experthjdlp om &rendet gar utover deras kompetens for att i storsta mojliga man

reducera risken for misslyckande ombildningar.

227 prop. 2002/03:12 s 105
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Yiterligare en analogi med OBL kan vara pa sin plats géallande forfarandet om skriftligt
hembud till hyresnamnden. Hyresnamnden maste da lamna sitt godkannande till
egnahemsombildningen. Samtidigt kan de dd Overvaka att nagot kringgdende av lag inte
foreligger, att kopeskillingen for fastigheterna inte ar l&gre an vad som var angivet i hembudet
eller att villkoren for utkdpet inte &r sammantaget ogynnsammare.??® Overlatelser som sker i strid
med egnahemsombildningslagen ska dessutom vara ogiltiga och skulle hembudsplikten vara
oskéalig for bostadsrattsforeningen ska de efter en prévning av hyresnamnden inte behdva

229 \Jad som ska anses vara oskiligt maste o6verlamnas till

medverka till utkdpet.
rattstillampningen. Utéver detta maste det ocksda finnas utrymme for kvarboende
bostadsrattshavare att kunna bli inlésta om denne skéligen inte kan godta férandringen.

Bedomningen bor da ske till forman for de kvarboende i bostadsrattsforeningen.

228 Analogi med 12 § OBL.
2% Analogi 13 och 6 §8 OBL
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10 Slutsats

| skrivande stund betingar en bostadsratt otankbara hoga varden beroende pa lage, omgivning och
storlek. Det kan déarfor i vissa fall vara orimligt och oréttvist att beslut fattas genom demokratiska
majoritetsheslut. Framforallt ar detta fallet gallande blandforeningar som idag representerar den
Overvagande delen av Sveriges bostadsrattsféreningar. Trots detta har lagstiftaren egendomligt
nog inte uppmarksammat de problem som kan uppkomma i dessa féreningar.

Nuvarande skydd som stadgas i BRL i form av likhetsprincipen och generalklausulen &r alltfor
verkningslost vid egnahemsombildningar eftersom innebdrden d&r relativt obestdamd och
knapphandig. Vidare saknas i stérre utstrackning végledande praxis gallande tolkningen samtidigt
som den juridiska diskussionen uppvisar oklarheter pa flera betydelsefulla punkter. Det
minoritetsskydd som stadgas for aktiebolag motiveras av att varna om riskkapitalister, svenskt
naringsliv och aktiebolagsstrukturen som samarbetsform. Aven en bostadsratt innebar ett
betydande ekonomiskt risktagande for den enskilde vilket rimligtvis borde anses lika, om inte
mer, skyddsvart &n en spekulativ aktiepost eftersom det ror sig om manniskors boende.
Likhetsprincipen i BrL bor darmed inte tolkas sa att den alltid ska ge vika for atgarder som ar
foretagsekonomiskt riktiga. En handling som missgynnar bostadsrattsforeningen bor rimligtvis
innebdra ett missbruk av medlemskollektivet som helhet eftersom foreningens intresse
uteslutande far anses sammanfalla med medlemmarnas. Vidare vad galler ogiltiga stimmobeslut
ar de inte en nullitet enligt BrL utan maste klandras for att andras eller ogiltighetsforklaras vilket
inte ar fallet enligt ABL. Samtidigt uppstéller LEF en betydande oaktsamhet for att
ersattningsansvar ska bli aktuellt. Dartill & det majoritetens gemensamma intresse som ar
utgangspunkten i lagen och séaledes kan avsteg fran likhetsprincipen asidosattas utan storre
problem. Sammantaget kan detta innebdra en hammande effekt pa rattstillampningen och
eventuellt medfdra en omotiverat restriktiv tillampning av likhetsprincipen samt generalklausulen
vilket minskar skyddsvérdet.

En modifiering av hur stimmobeslut fattas har inte varit foremal for ndgon 6versyn. Darfor
kan de skyddsaspekter som lagstiftaren efterstrdvat genom att foreskriva hogre stallda
majoritetskrav for vissa beslut alltfor lattvindigt asidosatts genom organshopping samt
omrubricering av arendet. Ett bra exempel pa detta ar 6verlatelse av foreningens fastigheter som

ar ett uppenbart fall dar ett stammobeslut kan medféra att skyddsreglerna helt undermineras. Det
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finns darfor all anledning att utféra en genomgang samt skarpning av majoritetskravet i vissa mer
vasentliga fall sd som egnahemsombildningar av blandféreningar, likvidation eller konkurs.

Pa liknande satt foreskriver reglerna om konkurs och likvidation ett magert skydd for
medlemmarna i foreningen och bidrar till att de kan utnyttjas pa ett hogst otillborligt satt av
mindre nograknade personer. En blivande bostadsrattshavre maste sjalvfallet undersoka
kdpeobjektet, foreningen och dess likviditet innan kdpet. Nar kopet val ar genomfort och det
darefter visar sig att styrelsen inte har utfort sitt uppdrag pa ett tillfredstallande satt finns det foga
hjalp att finna i BrL eftersom konkursen eller likvidationen kanske redan ar ett faktum. Den
juridiska personen och konkursboet avslutas samt upphor och kvar star fysikern med skulder som
denne svarligen kan betala av. De sa kallade "gynnsamma” konkurserna maste fa ett slut.

Eventuellt star vi infor ett paradigmskifte dar associationsformen bostadsrattsforening bor
upphora eftersom BrL ar primart inriktad pa associationsrattslig reglering och inte att skydda
samt bevara de enskilda bostadsrattshavarnas boende. Alternativet &r en grundlig omarbetning av
befintlig lagtext. Detta for att kunna tillgodose det kommande behovet av skydd for de boende i
blandforeningar vid ombildningar till nya fastighetsformer for att pa sa vis forutse och forhindra
att konflikter uppkommer redan fran begynnelsen. Eventuellt kan ett stadgande i BrL om ratt till
omforhandling vara en enkel 16sning. Dartill ar det av vikt att en Oversyn av skattereglerna for
bostadsratter genomfors. Det ogynnsamma skatteklimatet for bostadsrattsféreningar kan utgora
den framsta anledningen till att ombildningar, dverlatelser och likvidationer sker.

Det ska sta var och en fritt att valja boendeform. Efterfragan pa bostader och valmojligheterna
av boende ska i storsta mojliga man inte vara styrd av regleringar till foljd av politiska beslut.
Déremot finns det all anledning att en noggrann reglering finns tillganglig for att varna om
bevarandet och utvecklandet av nya upplatelseformer som tillgodoser individers olika 6nskemal
beroende pa skeden i livet. Ska blandféreningar fa ombildas till egna hem aven i framtiden maste
det finnas en kvalitativ och utforlig lagstiftning likt den om ombildning fran hyresratt till
bostadsrétt. | annat fall foreligger det en betydande risk att mindre nograknade personer utnyttjar
associationsformen bostadsratt illojalt. Dartill maste det ocksa utredas samt klargéras vilket
ansvar olika aktorer inom bostadsrattsféreningar har vid en ombildningssituation for att reducera
riskerna for efterféljande rattsliga processer. Ombildningar ska inte fa resultera i oskaliga privata
vinster eller att det uppstar en tydlig segregering till foljd av individens ekonomiska majligheter.

De boende i flerfamiljshus maste kunna erbjudas ett rimlig alternativ till egnahemsombildningen.
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Antingen kan det innebdra en ratt till ersattning for den minskning av bostadsrattens
marknadsvarde som ombildningen ger anledning till eller att i framtiden fa majligheten att kunna
ombildas till dgarldgenheter. Detta maste rimligtvis vara syftet med BrL och tanken bakom
bostadsrattsinstitutet. Mojligtvis kan det hypotetiska lagforslaget som bygger pa OBL tjana som
ett bra riktmérke for att uppna detta.

Sammanfattningsvis har minoriteten i bostadsrattsforeningar ytterst sma mojligheter att
forsvara sig mot kompetenséverskridande och maktmissbruk. Férekomsten av en férening och
majoritetsbeslut ar saledes inte alltid fordelaktigt for minoriteter. Radande BrL bereder ett
knapphandigt eller inget skydd for minoriteter och enskilda bostadsréttshavare vilket de ar mer an
val berattigade till. Verkliga rattigheter foreligger forst da de Overensstimmer med faktiska

maktforhallanden. Kunskap ar makt. Makt ar ratt.

En god affar skall fortfarande vara en god affar men inte en oskaligt god affar.?®

20 Kurt Gronfors
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Bilaga 1 Enk&tundersdkning

1 Hur manga bostadsrattsarenden handlagger ni?

BRN
Goteborg

Linkdping

Luled

Malmo

Stockholm

Vaxjo

Namnden beréaknar att de kommer att yttra sig i 80-100 arenden ar 2005.
2001: 99 st., 2002: 87 st., 2003: 81 st. och 2004: 74st.

Namnden handlagger cirka 900 arende per ar dock ingen specifik uppgift om hur
manga arenden som avser bostadsrétt.

Namnden handlagger c:a 15/ar.

Enligt uppgift var antalet bostadsréttsarenden ca 100 st. under 2004 (av totalt ca
3200) och ca 80 st. hittills under 2005.

Namnden handlagger totalt ca 16 000 &arenden om aret. Av dessa utgor
bostadsrattsdrenden endast en mindre del.

2000: 642 st., 2001: 701 st., 2002: 625 st., 2003: 671 st. och 2004: 692 st.

2 Vilket arende ar det mest forekommande?

BRN

Goteborg

Linkdping
Luled

Malmo

Stockholm

Den mest forekommande fragan ar vem som svarar for kostnaderna for att atgarda
nagon skada, foreningen eller medlemmen. Den mest forekommande typen av
skada ar vattenskada. Ovriga forekommande arenden galler hur arsavgiften skall
bestdimmas samt om styrelse eller stimma fattat korrekta beslut.

Det vanligaste drendet ar fristiende medling mellan bostadsrattshavaren och
foreningen gallande ansvarsfordelningen, huruvida beslut har fattas korrekt pa
foreningsstammor, tvister angdende gemensamma ytor.

Det forekommer ocksa att ndmnden medlar i tvister mellan tva
bostadsrattshavare. | dessa fall blir oftast foreningen part pa ena sidan eftersom
yrkandet fran bostadsrattshavaren vanligtvis ar att foreningen ska se till att
lampliga atgarder vidtas.

Vanligast ar avstaende fran besittningsskydd.
Medlingsarenden.

Vanliga forekommande d&renden i namnden &r medling i bostadsréattstvister,
tillstand till andrahandsupplatelser och medlemskapstvister.

Enligt statistik fran 2004 behandlade namnden; 79 st. Gvriga bostadsrattsarenden
som omfattar bl.a. olika ingrepp i lagenheter, 60 st. drenden gallande upplatelse i
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Vaxjo

andra hand, 46 st. drenden angdende mottagande av hembud och antagande av
hembud mm, 35 st. medlemskapsarenden, 24 st. medlingsforfaranden och 3 st
arenden om Overlatelsetillstand efter ej antaget hembud. Gruppen 6vriga arenden
omfattar en méangd olika arenden t ex tillstand att bygga balkong, skyldighet att
upplata bostadsratt och andring av insats m.m.

Det vanligaste drendet ar avstaende fran besittningsskydd avseende bostadshyra.

3 Har antalet arenden okat eller minskat?

BRN
Goteborg
Linkdping
Lulea
Malmo

Stockholm

Vaxjo

Okat. Det ar en fordubbling av arenden jamfort med t.ex. &r 2003.
Antalet &renden har inte 6kat, snarare minskat.

Okat.

Ingen forandring av drenden pa tva ar.

Liten 6kning av antalet arenden ar 2005.

Endast marginella forandringar av drenden har skett. Arenden angaende "ingrepp i
lagenhet” har dock okat, vilket framst rér balkongbyggen.

Vissa fluktuationer férekommer. Dock ingen pavisbar trend at nagot hall.

4 Om antalet &renden har minskat kan det i sa fall bero pa inrattandet av

Bostadsrattsnamnden?

BRN Inget svar

Goteborg Mycket mojligt.

Linkoping Inget svar

Luled Inget svar

Malmo Nej

Stockholm ~ Namnden anser inte att bostadsrattsnamnden bor ha nagon inverkan pa antalet
arenden mellan olika ar. Emellertid kan dess existens innebéara att vissa
medlingsarenden, som vattenskador, har forflyttats fran hyresnamnden till
bostadsrattsnamnden.

Véxjo N&mnden anser inte att det &r troligt att en eventuell minskning av &renden beror

pa inrattandet av bostadsnamnden.
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5 Hur manga av era forfragningar gar vidare till bedomning i domstol?

BRN

Goteborg
Linkdping
Luled

Malmo;

Stockholm

Vaxjo

N&mnden har inga uppgifter om antalet 6verklagade drenden. | de fall arenden har
dverklagats har domstolen gjort samma beddmning som namnden.

Vet gj.
Vet gj.
Vet gj.
Namnden har ett stort antal forfragningar per telefon som de inte for ndgon
statistik Over. Generellt sker det fa overklaganden. En stor del av namndens

arenden slutar med forlikning.

Overklagningsfrekvensen av de beslut som kan 6verklagas fran namnden till Svea
hovrétt ligger pa ca 10 %.

Hyresnamnden har inga siffror 6ver hur manga av namndens beslut som
overklagas. Flertalet drenden forliks vilket gor att en stor del av besluten blir
avskrivningar som inte gar att éverklaga.

6 Har ni fatt nagra forfragningar om ombildning fran bostadsratter till "egnahem”?

BRN
Goteborg
Linkdping
Lulea

Malmo

Stockholm

Vaxjo

Nej.
Nej, det har jag inte hort talas om.
Nej.
Nej

Namnden har haft nagra enstaka fragor per telefon. Vad namnden kan minnas
rorde de problem for bostadsrattshavare att losa sina lan kontant till foljd av
ekonomiska skal. Nagra tvister rorande egnahemsombildningar har inte
forekommit.

Vid sidan av medlingsforfarandet och prévandet av uppgifter besvarar namnden
aven allmanna forfragningar fran allmanheten. Eventuella forfragningar om
egnahemsforeningar, blandféreningar osv. anknyter inte till ndmndens normala
verksamhet. Dock har det forekommit fragor gallande egnahemsombildningar dar
bostadsrattshavare har varit oroliga for sitt skydd till boendet. Namnden kénner
inte till nagot medlingsarende om egnahemsombildningar.

Fragestallningar avseende egnahemsombildningar &r sallsynt. Den enda forfragan
som namnden kan paminna sig om var en forening som skulle likvideras dar
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bostadsrattshavarna inte ville 10sa ut sina bostadsrétter och undrade darfor vilka
rattigheter som fanns att tillga.

7 Har det funnits nagra “blandforeningar” (flerfamiljshus, parhus, radhus osv.) bland de
fragande?

BRN Besvarades ej pga. nej pa foregaende fragan.

Goteborg Besvarades ej pga. nej pa foregaende fragan.

Linkoping Besvarades ej pga. nej pa foregaende fragan.

Lulea Besvarades ej pga. nej pa foregaende fragan.

Malmo Ja.

Stockholm  Se svaret pa foregaende fraga

Vaxjo N&mnden tror att blandféreningar troligtvis &r ovanligt.

8 Om svaret ar ja pa foregaende fraga, vilket rad har ni i sa fall gett dem?
BRN Besvarades ej pga. nej pa foregaende fraga.

Goteborg Besvarades ej pga. nej pa foregaende fraga.

Link6ping  Besvarades ej pga. nej pa foregaende fraga.

Lulea Besvarades ej pga. nej pa foregaende fraga.

Malmo Namnden har inte gett nagot rad.

Stockholm  Namnden fattar inte nagra beslut géallande egnahemsombildningar.

Vaxjo Inget svar.
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