Till statsradet Lars-Erik Lovdén
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ningen sina dvervaganden i de namnda fragorna. Den davarande sar-
skilde utredaren, justitieradet Nina Pripp, entledigades pa egen begaran
i samband med 6verlamnandet.
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gifter som den fick av regeringen i tillaggsdirektiv fran den 25 septem-
ber 1997 (dir. 1997:116). Ordféranden i Arbetsdomstolen Michaél
Koch férordnades den 1 september 1998 till sarskild utredare.

Som sakkunniga har i arbetet med férevarande betdnkande medver-
kat hovrattsassessorn Lotta Hardvik Akerstréom, Justitiedepartementet,
och departementssekreteraren Ann-Christine Bystedt, Finansdeparte-
mentet, samt som experter jur. kand. Ulrika Blomgvist, Riggbn,
utredaren Yvonne Borgecrona, Boverket, direktbéren Goésta Fischer,
Svenska Bankféreningen, férbundsjuristen Blanka Kruljac, HSB Riks-
forbund, chefsjuristen Géran Olsson, SBC, avdelningsdirektéren Sver-
ker Thorslund, Konsumentverket, och jur. kand. Ingrid Uggla. Dess-
utom medverkade t.0.m. den 15 januari 1999 davarande forbundsjuris-
ten Hakan Albrecht, HSB, som expert.

Sekreterare har varit hovrattsassessorn Bob Nilsson Hjorth.

Utredningen ber harmed att fa 6verlamna sitt slutbetankande Olika
bostadsrattsfragor (SOU 2000:2).

Arbetet har bedrivits i ndra samrad med de sakkunniga och exper-
terna. De star bakom de olika forslag som laggs fram. Betéankandet har
darfor avfattats i vi-form.

Utredningens uppdrag ar harmed slutfort.

Stockholm i december 1999.

Michaél Koch
/Bob Nilsson Hjorth
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Sammanfattning

Ekonomiska planer m.m.

Konkurserna beror inte pa brister i regelverket

Under senare ar har ett stort antal bostadsrattsféreningar gatt i konkurs.
Sedan ar 1990 har nastan 600 féreningar drabbats. Mot den bakgrunden
har vi haft i uppdrag att se dver det regelverk i bostadsrattslagen (BRL)
med ekonomiska planer m.m. som syftar till att férhindra ekonomiskt
ohallbara bostadsprojekt.

En grundlaggande fraga for oss har varit om det nuvarande systemet
med ekonomiska planer m.m. bor erséattas av nagot i grunden annat. Vi
har darfor undersokt orsakerna till de konkurser som intraffat under
1990-talet. Var slutsats ar att svagheter i regelverket mot ekonomiskt
ohallbara bostadsprojekire har varit en avgorande faktor for det stora
antalet konkurser under denna period. Darmed saknas skal att valja ett
helt annat skyddssystem.

Vissa svagheter finns

Vara undersokningar har emellertid visat pa vissa svagheter i systemet.
Det har forekommit projekt dér foreningens anskaffningskostnad for
fastigheten varit for hog. Kostnadsbeddémningen har ofta varit inriktad
endast pa det forsta aret trots att 6kningar har kunnat forutses. Alltfor
oattraktiva geografiska lagen har godtagits. Vissa kalkyler har utgatt
ifran full betalning av arsavgifter. Intygsgivarnas kompetens och moj-
ligheter att gora en opartisk bedémning &ar ifragasatt. Oklarheter anses
foreligga betraffande intygsgivarnas uppgifter och skadestandsansvar.
Vara forslag syftar till att rada bot p& dessa svagheter.

Intygsgivarna

De flesta av vara forslag i denna del ror de tva intygsgivare som skall
utses for att granska bl.a. den ekonomiska planen. Dessa &r och skall
aven i fortsattningen vara det enda opartiska organ som gor en reell
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prévning av projektet. Nagot tillspetsat kan sdgas att systemet star och
faller med kvaliteten pa den granskning som intygsgivarna gor. Det &r

darfor mycket viktigt att intygsgivarna ar kompetenta och oberoende.

Vidare maste det sta klart vilka uppgifter och vilket ansvar de har.

Vi foreslar klarare kriterier for nar Boverket skall meddela behorig-
het som intygsgivare, forlanga behdrigheten eller aterkalla den. Bover-
ket ges ocksa mojlighet att meddela en intygsgivare varning.

Den nuvarande ordningen att en av de tva intygsgivare som fore-
ningen skall utse kan ha en koppling till det projekt de skall lamna in-
tyg om anser vi bér slopasigen av dem skall f& ha en sadan koppling.

Ordningen att foreningen sjalv skall utse sina tva intygsgivare anser
vi vara tvivelaktig, inte minst fran principiella utgangspunkter. Vi fore-
slar darfor att foreningens val skall understallas Boverkets provning.
Valet skallgodkdinnas av Boverket.

Det &r viktigt att arendena om godkannande kan handldaggas snabbt
och utan att alltfor stora resurser tas i ansprak. Prévningen skall darfor
vara inskrankt till endast att intygsgivarna ar fristdende fran projektet
och att det inte ror sig om tva intygsgivare som i princip alltid samar-
betar.

En viss oklarhet rader om vilka uppgifter intygsgivaren har. Vi fore-
slar darfor en precisering av uppgifterna. Vi foreslar ocksa att intygsgi-
varen i sitt intyg skall ange vilka handlingar denne tagit del av.

Aven intygsgivarens skadestandsansvar ar oklart. Vi foreslar darfor
en sarskild skadestandsbestammelse vad galler intygsgivarens skade-
standsansvar gentemot foreningen och bostadsrattshavare. Om intygs-
givaren uppsatligen eller av oaktsamhet skadar nagon av dessa vid full-
gOrandet av sitt uppdrag, skall intygsgivaren ersatta skadan.

Innehallet

Innehallet i ekonomiska planer och kostnadskalkyler bér enligt var me-
ning andras pa en punkt. En ekonomisk prognos och en kanslighets-
analys skall, enligt vart forslag, inga. Tanken med detta &ar enkelt ut-
tryckt att bade féreningen och intygsgivare skall fa upp 6gonen for de
aspekterna och att det inte skall rada nagon tvekan om att de maste va-
gas in vid intygsgivningen.

Ny ekonomisk plan

Enligt géllande ratt kravs emy ekonomisk plan i vissa lagen for att
foreningen skall fa upplata fler bostadsratter. Praktiker anser att det



SOU 2000:2 Sammanfattning 17

med dagens kriterier — "vasentlig betydelse fér beddmningen av fore-
ningens verksamhet" — ar svart att veta nar en ny ekonomisk plan skall
upprattas. Vi har darfor ingaende provat mojligheterna att precisera
kriterierna men tvingats konstatera att detta inte forefaller mdojligt, om
alla revanta situationer skall tackas in.

Bostadsrattshavarens rattigheter och skyldigheter

Bostadsrattshavarens rattigheter och skyldigheter anges i 7 kap. BRL.
Vi har haft i uppdrag att gora en allmén Oversyn av dessa bestammel-
ser. En sarskild fraga har darvid varit om vissa inslag i den hyresrattsli-
ga regleringen ar nagot ocksa for bostadsratterna.

Allmdinna utgangspunkter

Enligt var uppfattning finns ett antal skal for att ge bostadsrattshavaren
en forhallandevis stor handlingsfrihet. Namnas har kan t.ex. att bo-
stadsréattshavaren har betalat en insats. Men det finns ocksa skal for att
begransa rattigheterna och for att ge bostadsréattshavaren vissa skyldig-
heter. Bl.a. kan i vissa situationer en bostadsrattshavare sta i motsats-
stallning till de andra bostadsrattshavarna. Var slutsats ar att de olika
synpunkterna — vilka drar at olika hall — gor sig gallande med olika
styrka beroende pa vilken situation man talar om. Avvagningarna far
darfor goras utifran de olika fragestallningarna. De olika synpunkterna
gor vidare att det ibland kan finnas skéal att ansluta sig till hyreslagens
bestammelser. Men det rader ingen automatik i detta hanseende.

Lcigenhetens skick

Kapitlet om bostadsrattshavarens rattigheter och skyldigheter inleds
med bestammelser om lagenhetens skick. N&r en bostadsréattshavare
eftersatter underhallet, kan detta medfora bl.a. risker for andra bostads-
rattshavare eller for mer omfattande skador i det hus dér lAgenheten ar
inrymd. For sadana fall — alltsd nar den typen av risker foreligger — fo-
reslar vi en ratt for foreningen att avhjalpa bristen pa bostadsrattshava-
rens bekostnad.

Underhallsansvaret fordelas mellan féreningen och bostadsrattsha-
varen i 7 kap. 4 och 12 88§ BRL. Vi foreslar vissa andringar i 7 kap.
12 § andra stycket BRL i huvudsak for att fa bort de oklarheter som
praktiker anser att det finns i dag.
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Deposition av arsavgift

Vi foreslar en ratt for bostadsrattshavaren att deponera arsavgiften hos
lansstyrelsen i vissa fall dar ratten inte forelegat tidigare. Den fore-
slagna regleringen motsvarar den for hyresréatter och arrendeférhallan-
den, utom pa det sattet att ratten till deposition ar mer begransad. Vi
har begrénsat ratten till situationer dar en brist foreligger enligt be-
stammelserna i 7 kap. BRL.

Bostadsrdttshavarens anvindning av ldgenheten

| dag far en bostadrattshavare inte gora nagon vasentlig forandring i
lagenheten, med mindre styrelsen har lamnat tillstand eller stadgarna
medger det. Vad detta innebér ar oklart. Vi ser skal for en ratt liberal
installning nar det galler ratten att gora forandringar. Utgangspunkten
enligt vart forslag skall darfor vara att bostadsrattshavéreforandra
lagenheten. Men samtidigt bor vissa granser finnas, inte minst fran sa-
kerhetssynpunkt. Utan tillstand fran styrelsen eller medgivande i stad-
garna skall darfor bostadsrattshavaren inte fa gora ingrepp i barande
konstruktioner eller installera eller flytta vatutrymme, toalett eller kok.

En motsvarighet till hyreslagens regler efdvningar i boendet bor
enligt var mening inféras for bostadsratternas del. Harigenom starks
bostadsrattshavarnas skydd mot stérningar.

Andrahandsupplatelse

Reglerna om partiell sublokation, dvs. inrymmande av utomstaende i
lagenheten, &r mer generdsa mot bostadsrattshavaren an reglerna om
andrahandsupplatelse (total sublokation). Sa skall det vara i fortsatt-
ningen ocksa. Vi foreslar emellertid att det avgorande for om en andra-
handsupplatelse skall anses foreligga skall vara huruvida upplatelsen
har skett till annan fsjcilvstindigt brukande eller inte.

Vi foreslar vidare en vidgning av mdgjligheterna till andra-
handsupplatelse. Man bér slopa kravet for tillstdnd att bostadsréattsha-
varen under viss tid inte skall ha tillfalle att anvanda lagenheten. Det
enda som skall kravas ar att bostadsrattshavarerbenaransvirda
skdil. Mot detta skall sedan stallas om foreningen Begbgad anled-
ning att vagra samtycke. Tillstand till andrahandsupplateis# alltid
tidsbegransas.
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Foreningens tilltrdde till Idgenheten

Vi foreslar att bostadsrattsforeningen skall fa ratt till tilltrade till en
lagenhet, nar foreningen skall utva sin réatt att avhjalpa en brist pa bo-
stadsrattshavarens bekostnad. Dessutom skall féreningen ha ratt att visa
en lagenhet nér bostadsrattshavaren har avsagt sig lagenheten.

Forverkande och ddrmed sammanhdngande fragor

Vi foreslar att upprepade betalningsforseningar skall kunna medfora att
bostadsrattshavaren anses ha asidosatt sina forpliktelser i sa hog grad
att denne inte bor f4 behalla lagenheten. Bostadsrattshavaren skall i
dessa fall férlora sin normala ratt till tervinning.

Forverkandefristen foreslas vara en vecka for bostadslagenheter.
Liksom enligt gallande ratt skall fristen for lokaler vara tva dagar.
Atervinningsfristen Vill vi forlanga till tre veckor for bostadslagenheter
och till tva veckor for lokaler. Detta innebar anpassningar till hyresla-
gen. Detsamma innebér vart forslag att foreningen, vid forsening med
betalning av arsavgiften, skall vara skyldig aitlerrdtta bostadsratts-
havaren om mojligheten att fa tillbaka lagenheten genom att betala in-
om atervinningsfristen. Denna frist skall borja I6pa forst nar foreningen
har underrattat bostadsrattshavaren. Nagon skyldighet att skicka med-
delande till socialnamnden i denna situation foreslar vi emellertid inte.

Efter forebild fran hyreslagen foreslar vi ocksa ett undantag fran re-
geln att bostadsrattshavaren far skiljas fran en bostadslagenhet nar be-
talning av arsavgiften inte har erlagts inom atervinningsfristen. Un-
dantaget avser situationen att bostadsrattshavaren har varit forhindrad
att betala avgiften pa grund av sjukdom eller liknande.

Sdittet for uppsdigning

Vi foreslar att en uppsagning i fortsattningen skall kunna goras endast
skrifiligen.

Ovriga fragor
Sdrskilda krav pa vissa beslut

Sarskilda krav skall enligt vart forslag i fortsattningen galla for beslut
om hojning av samtliga insatser utan att det inb6rdes forhallandet mel-
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lan insatserna rubbas. For att beslutet skall vara giltigt skall kravas att
alla rostberattigade har gatt med pa det. Beslutet skall ocksa vara giltigt
om tva tredjedelar av de rostande har gatt med pa beslutet och detta
dessutom godkénns av hyresndmnden. Syftet med bestammelsen &r att
skydda enskilda bostadrattshavare mot otillb6rligheter. Hyresnamndens
provning skall vara inskrankt till fragan om sadana otillborligheter
foreligger.

Pa senare tid har det férekommit att bostadsrattsféreningars egna
kapital minskats pa ett olampligt satt. Bl.a. kreditgivare har forklarat att
de anser dagens reglering av kapitalskyddet bristfallig. Vi féreslar den
skarpningen att beslut om sankning av samtliga insatser skall registre-
ras hos Patent- och registreringsverket. Beslutet skall sedan inte fa
verkstallas forran ett ar har forflutit efter registreringen.

Revision

Mot bakgrund av konkurserna under 1990-talet har en ytterligare upp-
gift for oss varit att évervaga om nya krav bor stallas upp for nér bo-

stadsrattsforeningar skall utse auktoriserad eller godkand revisor. Vara
undersokningar om orsakerna till konkurserna har inte visat nagot sam-
band mellan obestand och brister i revisionen. Vi kan vidare inte se att
de skél som har anforts for de stérre krav som galler for aktiebolag och
ekonomiska foreningar har barkraft pa bostadsrattsforeningar. Inte
heller anser vi att héjda krav ar motiverade pa grund av den skyldighet
som fran den 1 januari 2000 infors for vissa bostadsrattsforeningar att
uppratta delarsrapport, finansieringsanalys eller koncernredovisning.
Vi har darfér stannat for att inte foresla nagra nya krav pa kvalificerad

revisor.

Differentierade insatser

Enligt vara direktiv har vi slutligen haft att dvervaga om differentierade
insatser bor regleras sarskilt i BRL. Vi har inte funnit skal for sadana
regler.

Genomforandet

Enligt vara bedomningar medfér vara forslag inga behov av tkade an-
slag.
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Forfattningsforslag

1 Forslag till
Lag om andring i bostadsréattslagen
(1991:614)

Harigenom foreskrivs i fraga om bostadsrattslagen (1991:614)

dels att 3 kap. 2 och 3 88, 5kap. 3 8§, 7 kap. 7,9 - 13, 18 - 24, 26 och
32 88, 9 kap. 4, 15 - 18 och 26 §8 samt 11 kap. 3 och 5 8§ skall ha fol-
jande lydelse,

dels att det i lagen skall inforas tolv nya paragrafer, 3 kap. 3 a och 6 -
8 88, 7 kap. 12 a, 14 a - c och 20 a 88, 9 kap. 16 a §, 10 kap. 4 § och
11 kap. 1 8§, samt ndrmast fore 3 kap. 6 § och 7 kap. 12 a § nya rubriker
av foljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

3 kap.
28

En ekonomisk plan skall vara En ekonomisk plan skall vara
forsedd med intyg av tva perso- forsedd med intyg av tva perso-

ner om att planen enligt deras nersom av Boverket har forkla-
omdome vilar pa tillforlitliga rats behoriga att utfirda sadant
grunder. Vidare skall intygsgi- intyg. Av intyget skall framga att

varna ange om forutsattningarna /. forutsattningarna for registre-
for registrering enligt 1 kap. 5 8 ring enligt 1 kap. 5 &r uppfyll-
kan anses uppfyllda. | intyget da,
skall intygsgivarna ocksa ange 2. de i planen limnade faktiska
de huvudsakliga omstandigheter wuppgifterna dr riktiga och
som ligger till grund for deras stimmer dverens med tillgingli-
omdome. ga handlingar, samt
3. gjorda berdkningar dr ve-
derhdftiga och kan antas vara
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hallbara.

| intyget skall intygsgivarna
ocksa ange de huvudsakliga om-
standigheter som ligger ill
grund for deras omdomech
vilka handlingar som varit till-
gdngliga for dem.

38

Intygsgivare utses bland dem
som regeringen eller den myn-
dighet som regeringen bestdm-
mer har forklarat behoriga att
utfdrda sadant intyg.

Det ar inte tillatet att utse na-
gon till intygsgivare, om det
finns nagon omstandighet som
kan rubba foértroendet fér dennes
opartiskhet. Endast en av in-
tygsgivarna far vara anstalld hos
foretag, organisation eller nagon
annan som har bildat bostads-
rattsforeningen eller hjalpt till
med foreningsbildningen eller
med att uppratta den ekonomis-
ka planen.

Bostadsrdittsforeningen utser de
tva intygsgivarna.

Det ar inte tillatet att utse na-
gon till intygsgivare, om det
finns nagon omstandighet som
kan rubba foértroendet fér dennes
opartiskhet. Ingen av intygsgi-
varna far vara anstalld hos fore-
tag, organisation eller nagon
annan som har bildat bostads-
rattsforeningen eller hjalpt till
med foreningsbildningen eller
med att uppratta den ekonomis-
ka planen.

3ays

Bostadsrdittsforeningens val av
intygsgivare skall godkdnnas av
Boverket. Godkdnnande  skall
ldmnas om valet inte strider mot
bestimmelserna i 3 § andra
stycket och intygsgivarna inte
har samarbetat i en utstrickning
som kan anses oldamplig.
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Intygsgivare

69

Boverket skall se till att det finns
ett lampligt antal intygsgivare
och utova tillsyn over deras
verksambhet.

78

Behorighet som intygsgivare far
meddelas den som har kunska-
per avseende foretagsekonomi,
fastighetsrdtt, fastighetsekonomi
och byggverksamhet.

Behorighet meddelas for viss
tid, hogst tre ar.

Vid ansokan om forldingning
av behorigheten skall Boverket
sdrskilt beakta i vilken utstrdick-
ning sokanden har varit aktiv
som intygsgivare.

89

Boverket skall aterkalla beho-
righeten som intygsgivare for
den som

1. inte ldngre uppfyller kraven
enligt 7 § forsta stycket, eller

2. inte iakttar tillborlig omsorg
vid fullgorande av uppdrag att
ldmna intyg enligt 2 § eller 5
kap. 3 .

Om det kan anses vara till-
rdckligt, far Boverket i stdllet
for att aterkalla behorigheten
meddela varning. Ar forseelsen
ringa, far pafoljd underlatas.
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5 kap.
38

Ett férhandsavtal skall uppréattas skriftligen. | avtalet skall féljande an-
ges: parternas namn, den lagenhet som avses bli upplaten med bostads-
ratt, beréknad tidpunkt for upplatelsen, de berdknade avgifterna for
bostadsratten och, i férekommande fall, belopp som lamnas i forskott.
De beraknade avgifterna for De beraknade avgifterna for
bostadsratten skall grundas pa en bostadsratten skall grundas pa en
kalkyl 6ver kostnaderna for pro- kalkyl 6ver kostnaderna for pro-
jektet. Kalkylen skallenligt in- jektet. Kalkylen skallvara for-
tyg av tva sadana intygsgivare sedd med ett intyg av tva sadana
som avses i 3 kap. 3 §, vila pa intygsgivare som avses i 3 kap.
tillférlitliga grunder. 1 intyget 3 och 3 a §$. Av intyget skall
skall de huvudsakliga omstan- framga att
digheter som ligger till grund fér 1. de i kalkylen Iimnade faktis-
omdomet anges. Styrelsen skall  ka wuppgifterna dr riktiga och

halla kalkylen och intyget till-  stimmer éverens med tillgingli-

gangliga for forhandstecknaren ga handlingar, samt

innan avtalet ingas. 2. gjorda berdkningar dr ve-
derhdftiga och kan antas vara
hallbara.

| intyget skall intygsgivarna
ocksa ange de huvudsakliga om-
standigheter som ligger ill
grund for deras omdéme och
vilka handlingar som har varit
tillgangliga for dem. Styrelsen
skall halla kalkylen och intyget
tillgangliga for forhandsteckna-
ren innan avtalet ingas.

7 kap.
78
Bostadsrattshavaren fawre go- Bostadsrattshavaren fgrcnd-
ra nagon vdisentlig fordndring i ra lagenhetenTillstand av sty-
lagenhetenutan tillstand av sty- relsen eller medgivande i stad-
relsen. Bostadsrcittshavaren kan garna krdvs dock om fordnd-
i stadgarnalock medges en vid- ringen

strdicktare rditt. 1. medfor ingrepp i en bdrande
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9

Bostadsrattshavareuwdr skyldig
att ndir han anvinder lagenheten
iaktta allt som fordras for att
bevara sundhet, ordning och
skick inom eller utanfér huset.
Han skall ratta sig efter de sér-
skilda regler som foreningen i
Overensstammelse med ortens
sed meddelar. Bostadsrattshava-
ren skall halla noggrann tillsyn
Over att detta ocksa iakttas av
dem som han svarar for enligt
12 § andra stycket.
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konstruktion, eller

2. innefattar installation eller
forflyttning av vatutrymme, toa-
lett eller kok.

8

Ndr bostadsrdttshavaren anvin-
der lcigenheten skall han se till
att de som bor i omgivningen
inte utsdtts for storningar som i
sadan grad kan vara skadliga
for hdlsan eller annars forsdmra
deras bostadsmiljo att de inte
skdligen bor talas (storningar i
boendet).  Bostadsrattshavaren
skall vid sin anviindning av 1a-
genheteniven i ovrigt iaktta allt
som fordras for att bevara sund-
het, ordning oclgort skick inom
eller utanfér huset. Han skall
ratta sig efter de sarskilda regler
som fdreningen i Overensstam-
melse med ortens sed meddelar.
Bostadsrattshavaren skall halla
noggrann tillsyn over att detta
ocksa iakttas av dem som han
svarar for enligt 12 8§ andra
stycket.

Om det forekommer stor-
ningar i boendet, skall forening-
en ge bostadsrdttshavaren till-
sdgelse att se till att storningar-
na omedelbart upphor samt, om
det gdller en bostadsldgenhet,
underrditta socialndmnden i den
kommun ddr Idgenheten dr be-
ldgen om storningarna.

Andra stycket gdller inte om
foreningen scger upp bostads-
rdttshavaren med anledning av
att storningarna dr sdrskilt all-
varliga med hdnsyn till deras art
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Gods som enligt vad bostads-
rattshavaren vetir eller med
skdl kan misstinkas vara be-
héiftat med ohyra far inteforas
in i lagenheten.
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eller omfattning (sdrskilt allvar-
liga storningar i boendet).

Om bostadsrattshavaren vet
eller har anledning att misstdn-
ka att det finns ohyrai ett fore-
mal, far detta inte tas in i lagen-
heten.

10§

En bostadsrattshavare far upp-
lata hela sin lagenhet i andra
hand endast om styrelsen ger sitt
samtycke. Detta galler aven i de
fall som avses i 6 § andra styck-
et.

Samtycke behdévs dock inte,

En bostadsrattshavare faul/
annan for sjdlvstindigt brukan-

de upplata sin lagenhet i andra
hand endast om styrelsen ger sitt
samtycke. Detta galler aven i de
fall som avses i 6 § andra styck-
et.

1. om en bostadsratt har forvarvats vid exekutiv forsaljning eller
tvangsforsaljning enligt 8 kap. av en juridisk person som hade pantrétt i
bostadsratten och som inte antagits till medlem i féreningen, eller
2. om lagenheten ar avsedd for permanentboende och bostadsratten till
lagenheten innehas av en kommun eller ett landsting.

Styrelsen skall genast underrattas om en upplatelse enligt andra

stycket.

118

Vagrar styrelsen att ge sitt sam-
tycke till en andrahandsupplatel-

Vagrar styrelsen att ge sitt sam-
tycke till en andrahandsupplatel-

se far bostadsrattshavaren anda se far bostadsrattshavaren anda

upplatakela sin lagenhet i andra
hand, omian under viss tid inte
har tillfille att anvinda ldgen-
heten och hyresnamnden lamnar
tillstand till upplatelsenSadant
tillstand skall lamnas, om bo-

stadsrattshavaren har beaktans-

varda skal for upplatelsen och
foreningen inte har nagon befo-
gad anledning att vagra sam-
tycke.

| frdga om en bostadslagen-

upplata sin lagenhet i andra
hand, om hyresnamnden lamnar
tillstand till upplatelsen. Till-
stand skall lamnas, om bostads-
rattshavaren har beaktansvarda
skal for upplatelsen och fore-
ningen inte har nagon befogad
anledning att vagra samtycke.
Tillstandet skall begrinsas till
Viss tid.

| frdga om en bostadslagen-
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het som innehas av en juridisk
person kravs det for tillstand
endast att foreningen inte har
nagon befogad anledning att
vagra samtycke.

het som innehas av en juridisk
person kravs det for tillstand
endast att foreningen inte har
nagon befogad anledning att
vagra samtyckeTillstandet kan
begrdnsas till viss tid.

Ett tillstand till andra- Ett tillstand till andra-
handsupplatelse kawegrdinsas handsupplatelse kan forenas
till en viss tid och féorenas med  med villkor.

villkor.

12 §

Bostadsrattshavaren skall pa egen bekostnad halla lagenheten i gott
skick, om inte nagot annat bestamts i stadgarna eller foljer av andra
eller tredje stycket. Detta galler aven marken, om sadan ingar i uppla-

telsen.

Bostadsrattshavaren  svarar
inte for reparationer avde
stamledningar fOr avlopp, var-
me, gas, elektricitet och vatten
som foreningen forsett lagenhe-
ten med. For reparationer pa
grund av brand- eller vattenled-
ningsskada svarar bostadsratts-
havaren endast om skadan upp-
kommit genom eget vallande
eller genom vardsloshet eller
forsummelse av nagon som hor
till hans hushall eller gastar ho-
nom eller av nagon annan som
han inrymt i lagenheten eller
som dar utfor arbete for hans
rakning. | fraga om brandskada
som bostadsrattshavaren sjalv
inte vallat galler vad som sagts
nu endast om bostadsrattshava-
ren brustit i den omsorg och till-
syn som han bort iaktta.

Bostadsrattshavaren  svarar
inte fOor reparationer akedning
for avlopp, varme, gas, elektri-
citet och vattenpm foéreningen
har forsett lagenheten meldd-
ningen och denna tjdnar fler dn
en ldgenhet. Detsamma gdller
ventilationskanaler. FOr repara-
tioner pa grund av brand- eller
vattenledningsskada svarar bo-
stadsrattshavaren endast om
skadan uppkommit genom eget
vallande eller genom vardsloshet
eller forsummelse av ndgon som
hor till hans hushall eller gastar
honom eller av nagon annan som
han inrymt i lagenheten eller
som dar utfor arbete for hans
rakning. | fraga om brandskada
som bostadsrattshavaren sjalv
inte vallat galler vad som sagts
nu endast om bostadsrattshava-
ren brustit i den omsorg och till-
syn som han bort iaktta.

Andra stycket andra meningen géller i tillampliga delar om det finns
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ohyra i lagenheten.

Foreningens ritt att avhjilpa
brist
12ayg

Om  bostadsrdttshavaren efter-
sditter sitt ansvar enligt 12 § for
ldgenhetens skick i sadan ut-
strdckning att andra bostads-
rdttshavares sdkerhet dventyras
eller risk for omfattande skador
pa huset foreligger, far fore-
ningen tillsiga bostadsrdttsha-
varen att avhjdlpa bristen. Av-
hjdlper bostadsrdttshavaren inte
bristen sa snart det kan ske, far
foreningen utfora atgdrden pa
bostadsrdttshavarens bekostnad.

138§

Foretrddare for bostadsrattsfor- Foretradare for bostadsréattsfor-
eningen har ratt att fA komma in  eningen har ratt att fa komma in
i lagenheten nar det behdévs for i lagenheten nar det behdvs for
tillsyn eller for att utféra arbete tillsyn eller for att utféra arbete
som féreningen svarar for. Nar som féreningen svarar féller
bostadsratten skall tvangsfor-  har rdtt att utfora enligt 12 a §.
saljas enligt 8 kap., ar bostads- Nar bostadsratten skall tvangs-
rattshavaren skyldig att lata l1a- forsaljas enligt 8 kapeller bo-
genheten visas pa lamplig tid. stadsrdttshavaren har avsagt sig
Foreningen skall se till att bo- bostadsrdtten enligt 4 kap. 11 §,
stadsrattshavaren inte drabbas av ar bostadsrattshavaren skyldig
storre olagenhet &n nodvandigt.  att lata lagenheten visas pa
lamplig tid. Foéreningen skall se
till att bostadsrattshavaren inte
drabbas av stdrre olagenhet an
nodvandigt.

Bostadsrattshavaren ar skyldig att tala sadana inskrankningar i nytt-
janderatten som foranleds av nodvandiga atgarder for att utrota ohyra i
huset eller pa marken, aven om hans lagenhet inte besvéaras av ohyra. |
sa fall tillampas 5 8.

Om bostadsrattshavaren inte [amnar tilltrade till lagenheten néar fo-
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reningen har ratt till det, far kronofogdemyndigheten besluta om sar-
skild handrackning. | fraga om sadan handrackning finns bestammelser
i lagen (1990:746) om betalningsférelaggande och handrackning.

l4a§

Anser en bostadsrdttshavare att
han enligt en bestdmmelse i
detta kapitel har rdtt till ned-
sdttning av arsavgiften, till er-
sdttning for skada eller till er-
sdttning  for avhjdlpande av
brist, och vill bostadsrdttshava-
ren dra av motsvarande belopp
fran en arsavgifi, far han depo-
nera beloppet hos Idnsstyrelsen.

Har bostadsrdittshavaren de-
ponerat en arsavgift hos ldnssty-
relsen, far bostadsrdttsforening-
en inte gora gdllande att nytt-
Jjanderditten till Idgenheten blivit
forverkad pa grund av att det
deponerade beloppet inte har
betalats till foreningen.

Bestdmmelser om deposition
i vissa andra fall finns i lagen
(1927:56) om nedsdttning av
pengar hos myndighet.

14b 8§

Ndr  bostadsrdttshavaren  vill
deponera ett belopp hos ldnssty-
relsen enligt 14 a §, skall han
ladmna skrifiliga uppgifter i tva
exemplar om parterna och ld-
genheten, forfallodagen samt
grunden for avdraget. Bostads-
réttshavaren skall vidare stdlla
pant eller borgen, som ldnssty-
relsen finner skdlig, for den
kostnad  bostadsrdttsforeningen
kan fa for att fa ut beloppet och
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for rdnta pa beloppet.

Lénsstyrelsens beslut i ett
drende om deposition far over-
klagas till tingsrdtten pa den ort
ddar ldnsstyrelsen  finns. Vid
overklagande  gdller  lagen
(1996:242) om domstolsdren-
den.

14c §

Lénsstyrelsen skall genast un-
derrdtta bostadsrdttsforeningen
i rekommenderat brev om en
deposition enligt 14 a §.

Ett deponerat belopp skall
genast sdttas in pa ett rdntebd-
rande konto. Rdntan skall beta-
las till den som far lyfia belop-
pet.

Om  bostadsrdttsforeningen
inte inom tre manader fran det
att beloppet har forfallit till be-
talning och underrdttelse om
depositionen har sdnts till fore-
ningen visar att denna kommit
overens med bostadsrdttshava-
ren om att foreningen skall fa
Wyfta beloppet eller att forening-
en vdckt talan om detta mot bo-
stadsrdttshavaren, har bostads-
rdttshavaren rdtt att fa tillbaka
det deponerade beloppet. Om
foreningen har vdickt talan inom
den angivna tiden, far beloppet
inte lyftas forrdn talan har blivit
slutligt avgjord.

18 §

Nyttjanderéatten till en lagenhet som innehas med bostadsratt och som
tilltratts ar, med de begransningar som féljer av 19 och 20 88§, forver-
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kad och foreningen saledes berattigad att saga upp bostadsrattshavaren

till avflyttning,

1. om bostadsrattshavaren dro-
jer med att betala insats eller
upplatelseavgift  utéver tva

veckor eller den langre tid som
kan vara bestamd i stadgarna
fran det att foreningen efter for-
fallodagen anmanat honom att
fullgbra sin betalningsskyldig-

heteller om bostadsrattshavaren
drojer med att betala arsavgift
utéver tva vardagar efter forfal-

lodagen,

2. om bostadsrattshavaren utan
behovligt samtycke eller till-
stand upplater lagenheten i and-
ra hand,

3. om lagenheten anvands i strid
med 6 eller 8 §,

4. om bostadsrattshavaren eller
den som lagenheten upplatits till
i andra hand, genom vardsléshet
ar vallande till att det finns ohy-
ra i lagenheten eller om bostads-
rattshavaren genom att inte utan
oskaligt drojsmal underratta sty-
relsen om att det finns ohyra i
lagenheten bidrar till att ohyran
sprids i huset,

5. om lagenheten pa annat satt
vanvardas eller om bostadsratts-
havaren eller den som lagenhe-
ten upplatits till i andra hand
asidosatter nagot av vad som
skall iakttas enligt 9 § vidd-
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1. om bostadsrattshavaren dro-
jer med att betala insats eller
upplatelseavgift  utéver tva

veckor eller den langre tid som
kan vara bestamd i stadgarna
fran det att foreningen efter for-
fallodagen anmanat honom att
fullgbra sin betalningsskyldig-

het,

2. om bostadsrattshavaren dro-
jer med att betala arsavgifigir
det gdller en bostadsldgenhet,
mer dn en vecka efter forfallo-
dagen eller, betrdffande en lo-
kal, mer dn tva vardagar efter
forfallodagen,

3. om bostadsrattshavaren utan
behovligt samtycke eller till-
stand upplater lagenheten i and-
ra hand,

4. om lagenheten anvands i strid
med 6 eller 8 §,

5. om bostadsrattshavaren eller
den som lagenheten upplatits till
i andra hand, genom vardsléshet
ar vallande till att det finns ohy-
ra i lagenheten eller om bostads-
rattshavaren genom att inte utan
oskaligt drojsmal underratta sty-
relsen om att det finns ohyra i
lagenheten bidrar till att ohyran
sprids i huset,

6. om lagenheten pa annat satt
vanvardas eller om bostadsratts-
havaren eller den som lagenhe-
ten upplatits till i andra hand
asidosatter nagot av vad som
skall iakttas enligt 9 § vidmn-
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genhetens  begagnande  €ller
brister i den tillsyn som enligt
samma paragraf aligger en bo-
stadsrattshavare,

6. om bostadsrattshavaren inte
lamnar tilltrade till lagenheten
enligt 13 § och han inte kan visa
en giltig ursakt for detta,

7. om bostadsrattshavaren inte
fullgor skyldighet som gar ut-
over det han skall gora enligt
denna lag, och det maste anses
vara av synnerlig vikt for fore-
ningen att skyldigheten fullgors,
samt

8. om lagenheten helt eller till
vasentlig del anvands foér na-
ringsverksamhet eller darmed
likartad verksamhet, vilken utgor
eller i vilken till en inte ova-
sentlig del ingar brottsligt forfa-
rande, eller for tillfalliga sexu-
ella forbindelser mot ersattning.

SOU 2000:2

véindning av Ildgenheten eller
inte haller den tillsyn som enligt
samma paragraf aligger en bo-
stadsrattshavare,

7. om bostadsrattshavaren inte
lamnar tilltrade till lagenheten
enligt 13 § och han inte kan visa
en giltig ursakt for detta,

8. om bostadsrattshavaren inte
fullgor skyldighet som gar ut-
over det han skall gora enligt
denna lag, och det maste anses
vara av synnerlig vikt for fore-
ningen att skyldigheten fullgors,
samt

9. om lagenheten helt eller till
vasentlig del anvands foér na-
ringsverksamhet eller darmed
likartad verksamhet, vilken utgor
eller i vilken till en inte ova-
sentlig del ingar brottsligt forfa-
rande, eller for tillfalliga sexu-
ella férbindelser mot ersattning.

198

Nyttjanderatten ar inte forver-
kad, om det som ligger bostads-
rattshavaren till last ar av ringa
betydelse. Inte heller ar nyttjan-
deratten till en bostadslagenhet
forverkad pa grund av att en
skyldighet som avses i 18 B
inte fullgérs, om bostadsrattsha-
varen ar en kommun eller ett
landsting och skyldigheten inte
kan fullgbras av en kommun
eller ett landsting.

Nyttjanderatten ar inte forver-
kad, om det som ligger bostads-
rattshavaren till last ar av ringa
betydelse. Inte heller ar nyttjan-
deratten till en bostadslagenhet
forverkad pa grund av att en
skyldighet som avses i 18 &
inte fullgérs, om bostadsrattsha-
varen ar en kommun eller ett
landsting och skyldigheten inte
kan fullgbras av en kommun
eller ett landsting.

En skyldighet for bostadsrattshavaren att inneha anstallning i ett

visst foretag eller nagon liknande
for forverkande.

skyldighet far inte laggas till grund



SOU 2000:2 Forfattmingsforslag 33

208

Uppséagning pa grund av forhal- Uppsagning pa grund av forhal-
lande som avses i 1828 3 eller lande som avses i 18 § Bgller
5 - 7 far ske endast om bostads- 6 - 8 far ske endast om bostads-
rattshavaren later bli att efter rattshavaren later bli att efter
tillsdgelse vidta rattelse utan tillsdgelse vidta rattelse utan
drojsmal. | fraiga om en bo- dréjsmal. | fraga om en bo-
stadslagenhet far uppséagning pa stadslagenhet far uppsagning pa
grund av forhdllande som avses i grund av forhallande som avses i
18 § 2 inte heller ske om bo- 18 8 3 inte heller ske om bo-
stadsrattshavaren efter tillsagel- stadsrattshavaren efter tillsdgel-
se utan drojsmal ansoker om se utan drojsmal ansoker om
tillstand till upplatelsen och far tillstand till upplatelsen och far
ansokan beviljad. ansokan beviljad.
Ar det fraga om sdrskilt all-
varliga storningar i boendet
gdller vad som sdgs i 18 § 6
dven om nagon tillsdgelse om
rdttelse inte har skett. Detta
gdller dock inte om det dr nagon
till vilken Idgenheten har uppla-
tits i andra hand pa sdtt som
anges i 10 och 11 §§ som dsido-
sdtter nagot av vad som skall
iakttas enligt 9 § vid anvdindning
av ldgenheten eller inte haller
den tillsyn som krdvs enligt den-
na paragraf.

20a§

Uppsdigning som gdller en bo-
stadsldgenhet pa grund av stor-
ningar i boendet far inte ske
forrdn socialndmnden har un-
derrdttats enligt 9 § andra
stycket.

Ar det fraga om sdrskilt all-
varliga storningar i boendet far
uppsdgning ske utan foregaende
underrdittelse till socialndmn-
den. En kopia av uppsdgningen
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skall dock
alndmnden.

Vad som sdgs i andra stycket
om sdrskilt allvarliga storningar
gdller inte om det dr nagon till
vilken ldgenheten har upplatits i
andra hand pa scitt som anges i
10 och 11 §§ som asidosditter
nagot av vad som skall iakttas
enligt 9 § vid anvindning av
ldgenheten eller inte hadller den
tillsyn som krdvs enligt denna

paragraf-

skickas till soci-

218

Ar nyttjanderatten forverkad pa

Ar nyttjanderatten forverkad pa

grund av forhallande, som avses grund av forhallande, som avses

i 18 81 -3 eller5 - 7 men sker
rattelse innan foreningegjort
bruk av sin rdtt till uppsdgning,
kan bostadsrittshavaren inte
darefter skiljas fran lagenheten
pa den grundemDetsamma gil-
ler om foreningen inte har sagt
upp bostadsrattshavaren till av-
flyttning inom tre manader fran
den dag da foreningen fick reda
pa forhallande som avses i 18 §
4 eller 7 eller inte inom tvd ma-
nader fran den dag da férening-
en fick reda pa forhallande som
avses i 18 § 2 sagt till bostads-
rattshavaren att vidta rattelse.

i 18 81 -4 eller6 - 8 men sker
rattelse innan féreningerhar
sagt upp bostadsrdttshavaren,
kan han inte darefter skiljas fran
lagenheten pa& den grunden.
Detta gdller dock inte om nytt-
janderdtten dr forverkad pa
grund av sdrskilt  allvarliga
storningar i boendet. Bostads-
rdttshavaren far inte heller
skiljas fran ldgenheten om fore-
ningen inte har sagt upp bo-
stadsrattshavaren till avflyttning
inom tre manader fran den dag
da foreningen fick reda pa for-
hallande som avses i 18&ller

8 eller inte inom tvd manader
fran den dag da foreningen fick
reda pa forhallande som avses i
18 &3 sagt till bostadsrattshava-
ren att vidta rattelse.
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228

En bostadsrattshavare kan skil-
jas fran lagenheten pa grund av
forhallande som avses i 188
endast om féreningen har sagt
upp bostadsrattshavaren till av-
flyttning inom tvad manader fran
det att foreningen fick reda pa
forhallandet. Om den brottsliga
verksamheten har angetts till atal
eller om férundersdkning har
inletts inom samma tid, har fo-
reningen dock kvar sin ratt till
uppsagning intill dess att tva
manader har gatt fran det att
domen i brottmalet har vunnit
laga kraft eller det rattsliga for-
farandet har avslutats pa nagot
annat satt.

En bostadsrattshavare kan skil-
jas fran lagenheten pa grund av
forhallande som avses i 18 %8
endast om féreningen har sagt
upp bostadsrattshavaren till av-
flyttning inom tvd manader fran
det att foreningen fick reda pa
forhallandet. Om den brottsliga
verksamheten har angetts till atal
eller om férundersdkning har
inletts inom samma tid, har fo-
reningen dock kvar sin ratt till
uppsagning intill dess att tva
manader har gatt fran det att
domen i brottmalet har vunnit
laga kraft eller det rattsliga for-
farandet har avslutats pa nagot
annat satt.

238§

Ar nyttjanderatten enligt 18
forverkad pa grund av drojsmal
med betalning av arsavgift, och
har féreningen med anledning av
detta sagt upp bostadsrattshava-
ren till avflyttning, far denne pa
grund av drojsmalet inte skiljas
fran lagenheten om avgiften be-
talassenast tolfte vardagen fian

uppsdgningen.

Ar nyttjanderatten enligt 18 8
forverkad pa grund av drojsmal
med betalning av arsavgift, och
har féreningen med anledning av
detta sagt upp bostadsrattshava-
ren till avflyttning, far denne pa
grund av drojsmalet inte skiljas
fran lagenheten

1. om avgiften betalagom tre
veckor ndr det dr fraga om en
bostadsidgenhet och annars tva
veckor fran det att bostadsrditts-
havaren pa sadant scitt som
gdller for uppsdgning har del-
getts underrdttelse om maojlig-
heten att fa tillbaka Ilcigenheten
genom att betala arsavgiften
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inom denna tid, eller
2. om bostadsrdittshavaren, ndr
det dr fraga om en bostadsldi-
genhet, har varit forhindrad att
betala arsavgiften inom denna
tid pa grund av sjukdom eller
liknande oforutsedd omstindig-
het och arsavgiften har betalats
sa snart det var mojligt, dock
senast ndr tvisten om avhysning
avgors i forsta instans.

Vad som scigs i forsta stycket
1 gdller inte om bostadsridttsha-
varen, genom att vid upprepade
tillfdllen inte betala arsavgiften i
rdtt tid, har asidosatt sina for-
pliktelser i sa hog grad att han
skdligen inte bor fa behalla ld-

genheten.
I véntan pa att bostadsritts- Beslut om avhysning far
havaren visar sig ha fullgjort meddelas tidigast tva vardagar
vad som fordras for att fa tillba- efter utgangen av den tid som

ka nyttjanderditten far beslut om anges i forsta stycket 1.
avhysning inte meddelas forrdn

efter fiorton vardagar fran den

dag da bostadsrdttshavaren sa-

des upp.

Regeringen eller den myn-
dighet som regeringen bestdm-
mer faststdller formuldr till un-
derrdittelse som avses i forsta
stycket.

24 8

Sags bostadsrattshavaren upp till Sags bostadsrattshavaren upp till
avflyttning av nagon orsak som avflyttning av nagon orsak som
anges i 18 8,14 - 6 eller 8, ar anges i 18 §,15 - 7 eller 9, ar
han skyldig att flytta genast, om han skyldig att flytta genast, om
inte annat foljer av 23 8. S&gs inte annat foljewv andra stycket
bostadsrattshavaren upp av na- eller 23 8.

gon annan i 18 § angiven orsak Sags bostadsrattshavaren upp
far han bo kvar till det manads- av nagon annan i 18 § angiven
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skifte som intraffar ndrmast efter
tre manader fran uppsagningen,
om inte ratten alagger honom att
flytta tidigare.
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orsakeller beror en uppscgning
enligt 18 § 2 pa att bostads-
rdttshavaren har asidosatt sina
forpliktelser i sa hog grad att
denne enligt 23 § andra stycket
inte bor fa behalla Ildgenheten,
far han bo kvar till det manads-
skifte som intraffar narmast efter
tre manader fran uppsagningen,
om inte ratten alagger honom att
flytta tidigare.

26 8

En uppsagning skall vara skrift-
lig, om inte skriftligt erkdnnande
av uppsdgningen ldmnas. Om

En uppsagning skall vara skrift-
lig. Om det ar bostadsrattshava-
ren som gor uppsagningen, far

det ar bostadsrattshavaren som den ske hos den som ar behorig

gor uppsagningen, far den ske
hos den som ar behorig att ta
emot arsavgiften pa féreningens
vagnar.

att ta emot arsavgiften pa fore-
ningens vagnar.

328

Ar ett sddant meddelande fran
féreningen som avses i 16 §,

188 1, 20 8§ eller 31 § forsta

stycket eller 6 kap. 1 § andra

stycket, 1 a § eller 2 § avsant i

rekommenderat brev  under

mottagarens vanliga adress, skall
foéreningen anses ha fullgjort vad

som ankommer pa den. Det-

samma galler betraffande sadant
meddelande fran bostadsrattsha-
varen som avses i 2 § och 6 kap.
6 8.

Ar ett sddant meddelande fran
féreningen som avses 9 §,
12a§ 16 8§, 18 § 1, 20 § eller
31 § forsta stycket eller 6 kap.
1 § andra stycket, 1 a § eller 2 §
avsant i rekommenderat brev
under mottagarens  vanliga
adress, skall foreningen anses ha
fullgjort vad som ankommer pa
den. Detsamma galler betraffan-
de sadant meddelande fran bo-
stadsrattshavaren som avses i
2 8§ och 6 kap. 6 8.
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9 kap.
48

FOr enekonomisk forenings for- FOr en bostadsrdttsforenings
pliktelser svarar endast fore- forpliktelser svarar endast fore-
ningens tillgangar. 1 tillgAngarna ningens tillgangar. | tillgangarna
inrdknas insatser och avgifter inrdknas insatser och avgifter
som har forfallit till betalning som har forfallit till betalning
aven om de annu inte har betalts. dven om de annu inte har betalts.

158§

Beslut som innebar vasentliga férandringar av féreningens hus eller
mark skall fattas pa en féreningsstamma, om inte nagot annat har be-
stamts i stadgarna.

| frdga om sadana atgarder | frdga om sadana atgarder
som innebar en féréndring av en som innebar en férandring av en
bostadsrattshavares lagenhet gal- bostadsrattshavares lagenhet gal-
ler dock bestammelserna i 7 kap. ler dock bestammelserna i 7 kap.
7 8 och bestammelserna i 16 8 7 § och bestdmmelserna i 16 §
forsta stycke? detta kapitel. forsta styckes detta kapitel.

16 §

For att ett beslut i en fraga som anges i denna paragraf skall vara giltigt
kravs att det har fattats pa en féreningsstamma och att féljande bestam-
melser har iakttagits.

1. Om beslutet innebar &ndring av nagon insats och medfor rubb-
ning av det inbérdes forhallandet mellan insatserna, skall samtliga bo-
stadsrattshavare som berdrs av andringen ha gatt med pa beslutet. Om
enighet inte uppnas, blir beslutet anda giltigt om minst tva tredjedelar
av de berdrda bostadsrattshavarna har gatt med pa beslutet och det
dessutom har godkénts av hyresnamnden.

2. Om beslutet innebdr en
hojning av samtliga insatser,
skall samtliga bostadsrdttshava-
re ha gatt med pa beslutet. Upp-
nas inte enighet, blir beslutet
dnda giltigt om minst tva tredje-
delar av de rostande har gatt
med pa beslutet och det dess-
utom har godkdnts av hyres-
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2. Om beslutet innebér att en
lagenhet som upplatits med bo-
stadsratt kommer att foréndras
eller i sin helhet behdva tas i
ansprak av foéreningen med an-
ledning av en om- eller tiljmg-
nad, skall bostadsrattshavaren ha
gatt med pa beslutet. Om bo-
stadsrattshavaren inte ger sitt
samtycke till &ndringen, blir be-
slutet anda giltigt om minst tva
tredjedelar av de rdstande har
gatt med pa beslutet och det
dessutom har godkants av hyres-
namnden.

3. Om beslutet innebar ut-
vidgning av féreningens verk-
samhet, skall minst tva tredje-
delar av de rostande ha gatt med
pa beslutet.

4. Om  Dbeslutet innebar
Overlatelse av ett hus som tillnor
foreningen, i vilket det finns en
eller flera lagenheter som ar
upplatna med bostadsratt, skall
beslutet ha fattats pa det satt
som galler for beslut om likvi-
dation enligt 11 kap. 1 § lagen
(1987:667) om ekonomiska fo-
reningar. Minst tva tredjedelar
av bostadsrattshavarna i det hus
som skall overlatas skall dock
alltid ha gatt med pa beslutet.

5. Om det i stadgarna finns
ytterligare nagot villkor for att
ett beslut enligt 1 4 skall vara
giltigt, galler aven det.

Foreningen skall genast un-
derratta den som har pant i bo-
stadsratten och som ar kand for
féreningen om ett beslut enligt
forsta stycke? eller 4.
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ndmnden.

3. Om beslutet innebéar att en
lagenhet som upplatits med bo-
stadsratt kommer att foréndras
eller i sin helhet behdva tas i
ansprak av foéreningen med an-
ledning av en om- eller tiljmg-
nad, skall bostadsrattshavaren ha
gatt med pa beslutet. Om bo-
stadsrattshavaren inte ger sitt
samtycke till &ndringen, blir be-
slutet anda giltigt om minst tva
tredjedelar av de rdstande har
gatt med pa beslutet och det
dessutom har godkants av hyres-
namnden.

4. Om beslutet innebar ut-
vidgning av foéreningens verk-
samhet, skall minst tva tredje-
delar av de rostande ha gatt med
pa beslutet.

5. Om Dbeslutet innebar
Overlatelse av ett hus som tillnor
féreningen, i vilket det finns en
eller flera lagenheter som ar
upplatna med bostadsratt, skall
beslutet ha fattats pa det satt
som galler for beslut om likvi-
dation enligt 11 kap. 1 § lagen
(1987:667) om ekonomiska fore-
ningar. Minst tva tredjedelar av
bostadsrattshavarna i det hus
som skall overlatas skall dock
alltid ha gatt med pa beslutet.

6. Om det i stadgarna finns
ytterligare nagot villkor for att
ett beslut enligt 1 5 skall vara
giltigt, galler aven det.

Foreningen skall genast un-
derratta den som har pant i bo-
stadsratten och som ar kand for
féreningen om ett beslut enligt
forsta styckes eller 5.
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Beslut som innebdr nedsditt-
ning av samtliga insatser skall
genast anmdlas for registrering.
Beslutet  far inte verkstdllas
forrdn ett ar har forflutit efter
registreringen.

16ayg

Ent stammobeslut enligt 16 §
forsta stycket 2 skall pa begdran
av foreningen godkdnnas av hy-
resndmnden, om beslutet inte
framstar som otillborligt mot
nagon bostadsrdttshavare.

17 8§

Ett stdmmobeslut enligt 16 §
forsta stycket skall pa begaran
av foreningen godkénnas av hy-
resndmnden, om férandringen ar
angelagen och syftet med atgar-
den inte skaligen kan tillgodoses
pa nagot annat satt samt beslutet
inte ar oskaligt mot bostadsratts-
havaren. Kan féréandringen anses
vara av liten betydelse for bo-
stadsrattshavaren, far hyres-
namnden dock lamna godkan-
nande, om atgarden inte skaligen
kan tillgodoses pa nagot annat
satt. Namnden far férena ett be-
slut om godkannande med Vvill-
kor.

Ett stdmmobeslut enligt 16 §
forsta stycket3 skall pa begaran
av foreningen godkéannas av hy-
resndmnden, om férandringen ar
angelagen och syftet med atgar-
den inte skaligen kan tillgodoses
pa nagot annat satt samt beslutet
inte ar oskaligt mot bostadsratts-
havaren. Kan foéréndringen anses
vara av liten betydelse for bo-
stadsrattshavaren, far hyres-
namnden dock lamna godkan-
nande, om atgarden inte skaligen
kan tillgodoses pa nagot annat
satt. Namnden far férena ett be-
slut om godkannande med Vvill-
kor.

Begar bostadsrattshavaren att foreningen skall I6sa in bostadsratten,

far godkannande lamnas endast

med villkor om inlosen, savida inte

bostadsrattshavaren skaligen bér kunna godta forandringen anda. Inne-
bar namndens godkannande att lagenheten i sin helhet far tas i ansprak
av foreningen, skall godkannandet lamnas med villkor att inlésen sker.
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18 §

Talan om ersattning vid inlésen
eller for intrang eller for annan

Talan om ersattning vid inlésen
eller for intrang eller for annan

skada som en bostadsrattshavare skada som en bostadsréattshavare

orsakas med anledning av ett
beslut om godkannande enligt
16 § forsta stycke? skall vackas
vid fastighetsdomstolen. | fraga
om inlésen och erséttning galler
expropriationslagen (1972:719) i
tilampliga delar, dock med un-
dantag for 4 kap. 3 8.

orsakas med anledning av ett
beslut om godkannande enligt
16 § forsta stycket skall vackas
vid fastighetsdomstolen. | fraga
om inlésen och erséttning galler
expropriationslagen (1972:719) i
tilampliga delar, dock med un-
dantag for 4 kap. 3 8.

26 §

Bestammelserna i 8 kap. lagen
(1987:667) om ekonomiska fore-
ningar galler i tillampliga delar i
fraga om bostadsrattsforeningar.
Bostadsrdittsforeningar dr dock
inte skyldiga att, utom i fall som
avses i 8 kap. 6 § ndmnda lag,
utse auktoriserad revisor. Be-
stammelser om bokféring och
annan redovisning finns i bokfo-
ringslagen (1999:1078) och ars-
redovisningslagen (1995:1554).

Bestammelserna i 8 kap. lagen
(1987:667) om ekonomiska fo-
reningar géaller, med de un-
dantag som anges i andra styck-

et, i tillampliga delar i fraga om
bostadsrattsforeningar. Bestam-
melser om bokféring och annan
redovisning finns i bokf6rings-
lagen (1999:1078) och arsredo-
visningslagen (1995:1554).

Lénsstyrelsen far, om det dr
pakallat av sdrskilda omstdin-
digheter, besluta att minst en
revisor skall vara auktoriserad
eller godkcnd. En bostadsrditts-
forening dr i ovrigt inte skyldig
att utse auktoriserad eller god-
kand revisor.

! Under nuvarande lydelse har redovisats paragrafens lydelse enligt SFS

1999:1099
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10 kap.

43

Om en intygsgivare uppsatligen
eller av oaktsamhet skadar bo-
stadsrdttsforeningen eller en
bostadsrdttshavare vid fullgo-
rande av uppdrag att ldmna in-
tyg enligt 3 kap. 2 § eller 5 kap.
39, skall intygsgivaren ersdtta
skadan. Skadestandet kan sdttas
ned eller helt falla bort, om det
dar skdligt.

11 kap.

18

Tvister som ror storningar i bo-
endet skall handldggas skynd-
samt.

38

Beslut av hyresnamnden i fragor
angaende intrade i foreningen
enligt 2 kap. 10 §, skyldighet att
upplata bostadsratt enligt 4 kap.
6 §, faststallande av hyresvillkor
enligt 4 kap. 9 §, godkédnnande
av stammobeslut enligt 9 kap.
16 § forsta stycket 1 ellexeller
utdémande av vite enligt 11 kap.
2 § far 6verklagas hos Svea hov-
ratt inom tre veckor fran den dag
beslutet meddelas. Overklagan-
det skall ges in till hyresnamn-
den.

Beslut av hyresnamnden i fragor
angaende intrade i foreningen
enligt 2 kap. 10 §, skyldighet att
upplata bostadsratt enligt 4 kap.
6 §, faststallande av hyresvillkor
enligt 4 kap. 9 §, godkédnnande
av stammobeslut enligt 9 kap.
16 § forsta stycket,12 eller 3
eller utdémande av vite enligt 11
kap. 2 § far overklagas hos Svea
hovréatt inom tre veckor fran den
dag beslutet meddelas. Overkla-
gandet skall ges in till hyres-
namnden.

Beslut av hyresnamnden i fragor enligt 7 kap. 11 § far inte dverkla-

gas.
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58

Beslut om behorighet som in-
tygsgivare enligt 3 kap. 3 &mn
det meddelats av myndighet som
regeringen bestcmt, och bes|ut i
arende om tillstand att upplata
bostadsratt enligt 4 kap. 2 § eller
om forskott enligt 5 kap. 5 § far
overklagas hos allmén forvalt-
ningsdomstol.

Beslut om behorighet som in-
tygsgivareenligt 3 kap. 7 eller
8¢ eller om godkdnnande av
utsedda intygsgivare enligt 3
kap.3 a § eller 5 kap. 3 § och
beslut i arende om tillstand att
upplata bostadsratt enligt 4 kap.
2 § eller om forskott enligt 5
kap. 5 § far overklagas hos all-

man forvaltningsdomstol.
Provningstillstand kravs vid dverklagande till kammarréatten.

Ikrafttridande- och dvergangsbhestimmelser

1. Denna lag trader i kraft den

2. Betraffande ekonomiska planer eller kostnadskalkyler som har getts
in till Patent- och registreringsverket for registrering fére ikrafttradan-
det tillampas 3 kap. 2, 3 och 3 a 88 samt 5 kap. 3 § i deras aldre lydel-
ser.

3. | fraga om arenden om intygsgivares behorighet som har inletts hos
Boverket fore ikrafttradandet géller inte de nya bestammelserna i 3 kap.
7 och 8 8§ utan aldre bestammelser i bostadsrattsférordningen (1991
630).

4. En tvist som har anhangiggjorts vid domstol eller kronofogdemyn-
dighet eller hanskjutits till avgérande av skiljieméan med stéd av 7 kap.
7 8 i dess aldre lydelse skall prévas enligt den lydelsen.

5. | frAga om storningar i boendet som har intraffat fore ikrafttradan-
det tillampas de nya bestammelserna i 7 kap. 9 §, 18 § sjatte punkten
och 20 a § forsta stycket i fall da bostadsrattsforeningen efter ikrafttra-
dandet gett en bostadsrattshavare tillsagelse att se till att stérningarna
upphor. | annat fall tillampas aldre bestammelser.

De nya bestdmmelserna om sarskilt allvarliga stérningar i boendet
far bara tillampas i frdga om storningar som har intraffat sedan den nya
lagen tratt i kraft.

6. Betraffande rattsforhallanden som har uppstatt fore ikrafttradandet
skall 7 kap. 10 § i dess nya lydelse inte tillampas forran ett ar efter
ikrafttradandet.

7. Fragan om tillstand till andrahandsupplatelse skall efter ikrafttra-
dandet bedémas enligt 7 kap. 11 § i dess nya lydelse &ven om arendet
har vackts vid hyresnamnden fore ikrafttradandet.
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8. De nya bestammelserna om ventilationskanaler i 7 kap. 12 § andra
stycket galler &ven om annat anges i bostadsrattsféreningens stadgar.

9. Bestammelsen i 7 kap. 12 a § om féreningens rétt att avhjalpa en
brist pa bostadsrattshavarens bekostnad galler endast i fall dar fore-
ningen efter ikrafttradandet har tillsagt bostadsrattshavaren att utféra
atgarden.

10. Den nya bestammelsen i 7 kap. 13 § om bostadsrattshavarens skyl-
dighet att 1ata lagenheten visas efter avsagelse géller aven om avsagel-
sen har gjorts fore ikrafttradandet.

11. De nya bestammelserna i 7 kap. 18 § 2 och 23 § tillampas pa arsav-
gifter som forfaller till betalning sedan lagen tratt i kraft. Betraffande
arsavgifter som dessforinnan har forfallit till betalning tillampas aldre
bestammelser.

12. Betraffande uppségningar som har gjorts fore ikrafttradandet till-
lampas 7 kap. 26 § i dess aldre lydelse.

13. Betraffande beslut som avses i 9 kap. 16 forsta stycket 2 i dess nya
lydelse tillampas aldre bestammelser pa beslut som fore lagens ikraft-
trddande har fattats av féreningsstamma.
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2 Forslag till
Forordning om andring i bostadsratts-
forordningen (1991:630)

Harigenom foreskrivs i fraga om bostadsrattsférordningen (1991:630)
dels att 9 och 10 88 skall upphora att galla,

dels att 1 och 8 8§ skall ha féljande lydelse,

dels att det i forordningen skall inféras tva nya paragrafer, 4 a och
4 b 8§, av foljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

18
En ekonomisk plan fér en bostadsrattsférening enligt 3 kap. bostads-
rattslagen (1991:614) skall innehalla foljande uppgifter. Om uppgiften
ar preliminar skall detta anges.
Bostadsrattsféreningens firma och organisationsnummer.
Beskrivning av fastigheten.
Tidpunkt for upplatelse och inflyttning.
Kostnad for foreningens fastighet.
Kostnader for nodvandigt underhdll och nodvandig ytidimad,
ombyggnad eller andra nddvéandiga andringsarbeten.

aOhwNE

6. Kostnader for andra atgarder som har betydelse for foreningens
verksamhet.
7. Uppgifter om finansieringen av kostnader enligt 4 - 6

(finansieringsplan).

Foreningens l6pande kostnader och intékter.

Driftskostnader som bostadsrattshavarna skall svara for och som
inte ingar i arsavgiften.

©®

Planen skall dessutom inne-
halla en ekonomisk prognos och
en kanslighetsanalys.

dagyg

En ekonomisk prognos enligt 1 §
andra stycket skall avse 1. Ka-
pitalkostnader, 2. Driftskostna-
der, 3. Avsdttningar for under-
hall, 4. Eventuella ovriga av-
sdttningar, 5. Underhallskost-
nader, 6. Ovriga kostnader, 7.
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Arsavgifier och 8. Ovriga in-
tikter; allt betrdffande de sex
forsta verksamhetsaren och det
elfte riknat fran tidpunkten for
planens upprdttande.

4b§

En kinslighetsanalys enligt 1 §
andra stycket skall avse den be-
rdknade arsavgiften vid olika
inflations- och rdntenivaer, allt
betrdffande de sex forsta verk-
samhetsaren och det elfte riknat
fran tidpunkten for planens upp-
rdttande.

88

En kostnadskalkyl enligt 5 kap.

3 § andra stycket bostadsrattsla-
gen (1991:614) skall innehalla
uppgift om bostadsrattsférening-
ens firma och organisations-
nummer samt, i den omfattning
som behdvs for att berédkna av-
gifterna, de dvriga uppgifter som

foljer av 1 8. Kalkylen skall vara

forsedd med intyg enligt 5 kap.

3 8§ andra stycket bostadsrattsla-
gen (1991:614).

Boverket lamnar allmanna rad
ler.

Denna férordning trader i kraft den

En kostnadskalkyl enligt 5 kap.
3 § andra stycket bostadsrattsla-
gen (1991:614) skall innehalla
uppgift om bostadsrattsférening-
ens firma och organisations-
nummer samt, i den omfattning
som behdvs for att berédkna av-
gifterna, de dvriga uppgifter som
foljer av 1 8. Kalkylen skall vara
forsedd mecdbkonomisk prognos
och kanslighetsanalys samt in-
tyg enligt 5 kap. 3 § andra styck-
et bostadsrattslagen (1991:614).
om utformningen av kosthadskalky-
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3 Forslag till
Forordning om underrattelser enligt 7 kap.
23 8§ bostadsréattslagen (1991:614)

Harigenom foreskrivs foljande.

18 En underrattelse enligt 7 kap. 23 § bostadsrattslagen (1991:614)
skall betraffande en bostadslagenhet avfattas enligt formular 1 och avse-
ende en lokal enligt formular 2.

28 Har en underréttelse som avses i 1 § inte delgetts bostadsrattsha-
varen och inte heller tagits in eller fogats vid en stamningsansdkan eller en
sadan ans6kan om avhysning som avses i 7 kap. 28 § bostadsrattslagen
(1991:614), skall den domstol eller kronofogdemyndighet till vilken
ansOkan har getts in ombesorja att bostadsrattshavaren delges sadan
underrattelse samtidigt med ansokningen. Det aligger domstolen eller
kronofogdemyndigheten att pa lampligt satt genast underratta karanden
eller sokanden om innehallet i 7 kap. 23 § forsta stycket bostadsrattslagen
och om den vidtagna atgarden.

Formuldr 1

Underriittelse betriffande bostadsliigenhet om mdajlighet att fa till-
baka léigenheten trots att arsavgiften inte har betalats i tid

En bostadsrattshavare som inte betalar arsavgiften i tid forlorar nytt-
janderatten till sin lagenhet och kan darfér bli uppsagd till avflyttning.
Som uppsagning raknas ocksa stamningsansokan eller ansékan om av-
hysning. Enligt bestammelser i bostadsréttslagen kan bostadsrattshava-
ren dock fa tillbaka sin lagenhet trots att han eller hon har blivit upp-
sagd. Bostadsrattshavaren maste da betala arsavgiften inom viss kortare
tid. Ratten att fa tillbaka lagenheten foreligger dock inte alltid &ven om
betalning sker inom denna tid. Om arsavgiften vid upprepade tillfallen
har betalats fér sent kan namligen bostadsrattshavaren anses ha asido-
satt sina forpliktelser i s hog grad att denne skaligen inte bor fa be-
halla lagenheten.

Ni underrattas harmed om att Ni har mojlighet att fa tillbaka Er la-
genhet, om Ni betalar arsavgiften inom tre veckor fran det att Ni har
fatt del av denna underrattelse.
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Formulcir 2

Underriittelse betriiffande lokal om méjlighet att fa tillbaka ligen-
heten trots att arsavgiften inte har betalats i tid

En bostadsrattshavare som inte betalar arsavgiften i tid forlorar nytt-
janderatten till sin lagenhet och kan darfér bli uppsagd till avflyttning.
Som uppsagning raknas ocksa stamningsansokan eller ansékan om av-
hysning. Enligt bestammelser i bostadsréttslagen kan bostadsrattshava-
ren dock fa tillbaka sin lagenhet trots att han eller hon har blivit upp-
sagd. Bostadsrattshavaren maste da betala arsavgiften inom viss kortare
tid. Ratten att fa tillbaka lagenheten foreligger dock inte alltid &ven om
betalning sker inom denna tid. Om arsavgiften vid upprepade tillfallen
har betalats fér sent kan namligen bostadsrattshavaren anses ha asido-
satt sina forpliktelser i s& hog grad att denne skaligen inte bor fa be-
halla lagenheten.

Ni underrattas harmed om att Ni har mojlighet att fa tillbaka Er la-
genhet, om Ni betalar arsavgiften inom tva veckor fran det att Ni har
fatt del av denna underrattelse.

Denna férordning trader i kraft den
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4 Forslag till
Forordning om redovisning av pengar som
har deponerats hos lansstyrelse enligt 7 kap.
14 a § bostadsrattslagen (1991:614)

Harigenom foreskrivs féljande

Forordningen (1927:485) om nedséattning av pengar hos myndighet gal-

ler i tillampliga delar &ven pengar som har deponerats hos lansstyrelse

enligt 7 kap. 14 a § bostadsréttslagen (1991:614). For deposition av

sadana medel far samma dagbok, konto och bankrékning anvandas som
for nedséttning enligt lagen (1927:56) om nedsattning av pengar hos

myndighet.

Denna forordning trader i kraft den
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A Inledning

1 Utredningsuppdraget och arbetet

1.1 Direktiven m.m.

Utredningens ursprungliga direktiv (dir. 1996:108) ar fran den 19 de-
cember 1996. Enligt dessa skulle utredningen lamna ett forslag till ett
offentligt bostadsrattsregister. Den skulle ocksa Overvaga fragor om
forvarv och pantsattning av bostadsratter. Utredningen redovisade sina
overvaganden i dessa fragor i delbetankandet Bostadsrattsregister
(SOU 1998:80). Betankandet 6verlamnades den 30 juni 1998.
Dessférinnan, den 25 september 1997, hade regeringen beslutat om
tillaggsdirektiv (dir. 1997:116) for utredningen. Enligt dessa skall vi
bl.a. utvardera det regelverk som syftar till att forhindra ekonomiskt
ohallbara bostadsprojekt och gora en allman éversyn av bostadsrattsha-
varens rattigheter och skyldigheter. Tillaggsdirektiven i sin helhet
framgar avbilaga 1. Det &r sdledes forslag i de frAgor som tas upp i
vara tillaggsdirektiv som vi lagger fram i férevarande betéankande.
Riksdagens revisorer har dvervagt vissa fragor om ekonomiska pla-
ner for bostadsrattsféreningar. | en skrivelse fran den 20 november
1997, sebilaga 2, presenterade revisorerna sina 6vervaganden och for-
slag for regeringen. Riksdagens revisorer presenterade tva handlings-
vagar. De ansag att regeringen i tillaggsdirektiv borde ge oss i uppdrag
att utreda dessa tva alternativ och redovisa resultatet till regeringen.
Revisorernas skrivelse behandlades av regeringen den 14 maj 1998,
se bilaga 3. Regeringen beslutade att dverlamna skrivelsen och den
dartill hérande rapporten till oss och att i 6vrigt inte vidta nagon atgard.
Boendesociala beredningen éverlamnade i juni 1999 delbetankandet
Boendesociala effekter av konkurser och rekonstruktioner — bostads-
rattsforeningar och egnahem (SOU 1999:72). Beredningen foreslog att
delbetankandet skulle éverlamnas till oss for att utgdra underlag i ut-
redningens fortsatta arbete.
Regeringen beslutade den 19 augusti 1999 att éverlamna Boendeso-
ciala beredningens delbetankande till oss i den del det avser bostads-
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rattsforeningar. | sitt beslut tillade regeringen att detta inte innebar na-
gon andring av vart uppdrag enligt tillaggsdirektiven.

1.2 Utredningsarbetet

Den sérskilde utredaren och sekreteraren har sammantraffat med fore-
tradare for ett antal organisationer i syfte att diskutera orsakerna till det
stora antalet konkurser bland bostadsrattsféreningar under 1990-talet
och behovet av andringar i regelverket. Sammantréaffande har agt rum
med foretradare for AB Bostadsgaranti, Statens bostadskreditndmnd
och Venantius AB. Vidare har sammantraffande agt rum med foretra-
dare for HSB Bank, Handelsbanken, Nordbanken och Spintab. Slutli-
gen har sammantraffande i dessa fragor agt rum med fem intygsgivare.

Betraffande ett eventuellt inforande av en motsvarighet till ordning-
en for hyresratter med meddelande till socialnamnden i vissa situatio-
ner har ett sammantraffande agt rum med foretradare for Hyresgaster-
nas Riksférbund, Socialstyrelsen, Sundbybergs kommun, Svenska
Kommunférbundet och Sveriges Fastighetsagareférbund.

For en diskussion om tillampningsproblem med 7 kap. 12 § BRL
har den sarskilde utredaren och sekreteraren traffat foretradare for,
Forsakringsforbundet, Folksam och Lansférsakringar Wasa.

Utredningen har inhamtat ett antal sadana forvaltarberattelser som
avses i 7 kap. 15 § konkurslagen (1987:672) betraffande bostadsratts-
foreningar vilka har gatt i konkurs. Det huvudsakliga syftet var att un-
dersoka orsaker till konkurser i bostadsrattsforeningar.

Ett antal ekonomiska planer och kostnadskalkyler har ocksa inham-
tats. Avsikten med detta var framfor allt att stickprovsvis kunna bedo-
ma planernas och kalkylernas innehall.

Utredningen har fran ett antal europeiska lander inhamtat material
om innehallet i de landernas réatt betraffande boendeformer som i storre
eller mindre utstrackning foreter likheter med bostadsratt. Bedémning-
en har gjorts att materialet inte har sadant intresse att skal finns att i
forevarande betankande redovisa detta.

Samrad har agt rum med 1997 ars hyreslagstiftningsutredning (Ju
1997:09), Boendesociala beredningen (In 1998:05) och Utredningen
om allmannyttan och bruksvardet (Fi 1999:05).
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B Ekonomiska planer, forhandsavtal
m.m.
2 En kort presentation av regelverket

Mot bakgrund av det stora antalet bostadsrattsforeningar som har gatt i
konkurs under 1990-talet har vi fatt i uppdrag att utvardera det regel-
verk som finns for att skydda mot ekonomiskt ohallbara bostadsprojekt.
Inledningsvis bor nagot kort sdgas om detta regelverk.

Det ar upplggt pa det sattet att vissa forutsattningar maste vara
uppfylida for att en upplatelse av bostadsratt skall vara giltig. Regel-
verket kan inte hindra byggandet av ett nytt bostadshus, utan endast
upplatelse i bostadsrattens form. Det finns ocksa andra krav for att en
upplatelse skall vara giltig, t.ex. att de formkrav som galler fér uppla-
telseavtal ar uppfyllda. De ar emellertid inte av intresse i férevarande
sammahang och lamnas darfér darhan.

De i det har sammanhanget intressanta forutsattningarna for att en
upplatelse av bostadsratt skall vara giltig ar foljande. Bostadsrattsfor-
eningen skall ha upprattat en ekonomisk plan, 3 kap. 1 8 BRL. Den ar
en teknisk och ekonomisk beskrivning, vilken skall mojliggéra en be-
démning av féreningens verksamhet. Planen skall vara férsedd med
intyg av tva intygsgivare, 3 kap. 2 § BRL. Enkelt uttryckt kan sagas att
intygsgivarna skall prova om projektet ar ekonomiskt hallbart. Intygs-
givarna ar de i forhallande till féreningen utomstadende som gor en re-
alprévning av projektet. Intygsgivarna utses av féreningen sjalv. Dessa
skall dock vara behoériga. Boverket meddelar behdrighet att verka som
intygsgivare.

Planen med intyg skall sedan ges in till Patent- och registreringsver-
ket. Dar gor man en formell granskning av att férutsattningarna for re-
gistrering ar uppfyllda.

Nar Patent- och registreringsverket har registrerat planen &r de har
aktuella forutsattningarna for upplatelse av bostadsratt uppfyllida. Fol-
jande bor dock namnas. Enligt huvudregeln maste den slutliga kostna-
den for féreningens hus vara redovisad antingen i den registrerade pla-
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nen eller vid en foreningsstamma for att upplatelse skall fa ske. | annat
fall kravs tillstand av lansstyrelsen, 4 kap. 2 § BRL.

Om en bostadrattsférening vill tréffa avtal med bostadsstkande om
att i framtiden upplata bostadsratt maste bestammelserna i 5 kap. BRL
om forhandsavtal iakttas. Avtalet skall vara skriftligt. Bl.a. skall de
beraknade avgifterna for bostadsratten anges. Berakningarna skall
grundas pa ekostnadskalkyl. Denna kan beskrivas som en preliminar
och mer kortfattad ekonomisk plan. Kostnadskalkylen skall pa samma
satt som den ekonomiska planen vara forsedd med ett intyg fran tva
intygsgivare. Ratt att ta emdtrskorr har en bostadsrattsforening en-
dast fran den som har tecknat forhandsavtal. Darutéver kravs tillstand
fran lansstyrelsen. Tillstand beviljas under vissa, narmare angivna for-
utsattningar.

Detta var en kort presentation av regelverket mot ekonomiskt ohall-
bara bostadsprojekt. | de féljande kapitlen kommer géllande ratt betraf-
fande regelverkets olika delar att mer ingdende presenteras i anslutning
till de olika dvervdaganden som gors.
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3 Utredningens kontakter och under-
sOkningar

Utredningen har samlat in ett antal sadana forvaltarberéattelser som av-
ses i 7 kap. 15 § konkurslagen (1987:672) betraffande bostadsrattsfor-
eningar som har gatt i konkurs under den aktuella perioden. Det huvud-
sakliga syftet var att undersoka orsaker till konkurser i bostadsrattsfor-
eningar. | forvaltarberattelsen skall orsaken till obestandet anges.

Vidare har utredningen sammantraffat med representanter for kre-
ditgivare som tillhdr Svenska Bankforeningen samt foretradare for Ve-
nantius AB, Statens Bostadskreditnamnd (BKN) och AB Bostadsga-
ranti. De kreditgivare anslutna till Svenska Bankforeningen som utred-
ningen traffade var HSB Bank, Spintab, Handelsbanken, och Nordban-
ken. Slutligen har utredningen traffat fémygsgivare. Avsikten med
sammantraffandena var dels att fa en uppfattning om orsakerna till de
konkurser som intraffat under 1990-talet, dels att inhamta synpunkter
pa regelverket mot ekonomiskt ohallbara bostadsprojekt och vilka for-
andringar som bér goras av detta.

3.1 Genomgang av forvaltarberattelser

3.11 Allméant om undersdkningen

Som underlag for urvalet av forvaltarberattelser betraffande konkurs-
drabbade foreningar anvandes statistik sammanstélld av AB Bostadsga-
ranti. Denna statistik torde vara den mest heltdckande. Statistiken som
anvandes omfattade konkurser under perioden 1986 t.o.m. den
28 oktober 1998. Det sammanlagda antalet konkurser i materialet upp-
gick till exakt 500. Foéljande diagram visar hur manga féreningar som
gick i konkurs respektive ar.
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Den forsta konkursen enligt statistiken var oanvandbar, eftersom upp-
gifterna om den var ofullstandiga. Darfor togs utgangspunkten i den
andra konkursen och darefter valdes var attonde konkurs. Det innebar
att 63 foreningar valdes ut. Féreningarna var listade efter konkursda-
tum. Urvalet kan darfor antas vara slumpmassigt bade i tiden och geo-
grafiskt.

Betraffande de 63 foreningarna begarde vi fran vederborande tings-
ratt att fa forvaltarberattelsen. Sammanlagt har inkommit 55 sadana
beréttelser. | de aterstaende fallen har antingen svar inte inkommit eller
den aktuella tingsratten uppgett att den efterfragade forvaltarberéattelsen
inte har inkommit till tingsratten. Det sagda innebar alltsa att lite drygt
en tiondel av alla konkurser under den aktuella tiden har granskats.

Ur forvaltarberattelserna har hamtats uppgifter om vilket ar fore-
ningen registrerades eller bildades. Konkursdatum har kontrollerats.
Vidare har fran forvaltarberattelserna hamtats uppgift om vilken typ av
byggnader som fanns i den aktuella féreningen och hur manga lagen-
heter, medlemmar eller liknande som féreningen hade. De sistndmnda
uppgifterna utgor underlag for resultatet avseengggtadsbestandet
respektive féreningarnas storlek. Slutligen har uppgifter om orsakerna
till obestandet hamtats fran forvaltarberattelserna.
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3.1.2 Resultat av undersékningen

| det foljande redovisas resultaten av var undersokning av forvaltarbe-
rattelserna. Inledningsvis anges tidpunkten for de aktuella féreningar-
nas bildande eller registrering samt tidpunkten for konkurserna. Daref-
ter foljer statistik avseende vilken typ av bebyggelse som férekom och
hur manga lagenheter de olika foreningarna bestod av. Slutligen redo-
visas resultat betraffande uppgivna orsaker till konkurserna.
| bilaga 4 redovisas i tabellform de uppgifter som utgjort underlag

for resultaten.

Tidpunkten for foreningens registrering eller bildande samt for dess
konkurs

Inledningsvis bor nagot sdgas om nar foreningarna enligt uppgift i
forvaltarberattelsen har registrerats eller bildats. Fordelningen framgar
av féljande diagram

Ar da foreningen registrerades eller bildades

Antal féreningar
)
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1985
1986
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Diagrammet visar en stark koncentration till féreningar bildade under
aren 1987 - 1991. Av detta kan narmast utlasas att aldre foreningar har
klarat sig forhallandevis bra under perioden. Nar det galler nyare fore-
ningar ar det svarare att dra nagra slutsatser. Som framgar av foljande
diagram — vilket narmast ar ett askadliggérande av urvalet som ju
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skedde efter konkursdatum — ligger namligen tyngdpunkten vad galler
tidpunkten for konkurs vanligtvis flera ar efter tidpunkten for registre-
ringen eller bildandet. | minnet bor ocksa hallas att byggandet avtog
efter &r 1993. | borjan av 1990-taletggdes i genomsit 60 000 bo-
stader om aret. Under aren 1994-1996 pabodrjades mindre an 15 000
byggnationer av bostader om aret (Riksdagens revisor@sorta
1996/97:7 Ekonomiska planer for bostadsrattsféreningar, s. 7).

Konkurstidpunkt
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En annan intressant uppgift ar vilken typ avymgelse det har varit
fraga om i de foreningar som har gatt i konkurs. Fordelningen framgar
av foljande diagram.
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Som framgar av diagrammet gick tva foreningar i konkurs redan innan
nagon byggverksamhet hann pabdrjas. Ett fall med kontorshotell och
fyra fall dar byggnadstypen ar okéand finns. Med andra ord aterstar 49
foreningar. Det bor darvid noteras att 19 av dessa (ungefar 39 %) var
foreningar dar endast smahus forekom. Sedan férekom olika samman-
sattningar. Konstateras kan att 39 (ungefar 80 %) var bebyggda uteslu-
tande med annat (smahus, parhus, radhus, kedjehus eller blandningar
av detta) an vad som vardagligt brukar benamnas lagenheter, alltsa bo-
stadsrattslagenheter i flerbostadshus. Endast cirka 16 % av konkurserna
avser foreningar som hade uteslutande flerbostadshus.

Foreningens storlek

En annan fraga av intresse ar hur stora de féreningar var som gick i
konkurs. Underlaget bestar darvid av 50 foreningar. De 6vriga fem har
fatt raknas bort, antingen for att det exakta antalet inte ar kant eller for
att ndgon bebyggelse aldrig hann paborjas.
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Foreningarnas storlek
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Av diagrammet framgar att 38 % av de konkursdrabbade féreningarna
hade en storlek motsvarande 10 eller farre lagenheter. Om man i stéllet
anvander intervallet 20 eller farre lagenheter blir siffran 72 %. An-
vands intervallet 30 eller farre ar andelen 84 %. Nar det géaller de fore-
ningar som ingar i intervallet fler an 30 lagenheter kan namnas att tre
av dem hade farre &n 50 lagenheter, fyra lag i intervallet 50 - 60 lagen-
heter och den sista bestod av 128 lagenheter.

Orsaken till obestandet

Underlaget nar det galler orsaken till obestandet utgors av 55 forening-
ar. Betraffande dessa har forvaltarberattelser kommit in. De forklaring-
ar som angetts i tabellen, 88aga 4, ar de som enligt respektive for-
valtare har varit avgoérande. Foljande kan déarvid konstateras.

Den 6kade avtrappningen av rantebidragen har angetts som atmins-
tone en av de avgoérande orsakerna i 34 fall, vilket motsvarar 62 %.

For hoég byggkostnad, anskaffningskostnad eller liknande har
angetts i 15 fall, dvs. 30 %.

Problem att fa lagenheter salda eller uthyrda har angetts i 14 fall,
dvs. 25 %.

Problem med avsagelser eller uppségningar har angetts i 17, dvs.
31 %.

Det kan ocksa konstateras att i tre fall har angetts att kalkylen eller
planen byggde pa full eller s& gott som full belaggning.

Slutligen bor foljande namnas. Tva foreningar pabdrjade inte byg-
gande. En forening avsag kontorshotell. | tva fall rérde det sig om om-
eller tillbyggnad. | ett fall brann ett ofdrsdkrat hus och i ett atihat
skansade sig forvaltaren stora belopp. Dessa fall kan karaktariseras som
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undantagsfall. Om de raknas bort aterstar 48 fall. Beraknat pa detta
underlag har 6kad avtrappning pa rantebidrag angetts i 71 % av fallen.

3.2 Sammantraffande med kreditgivare
321 Orsaker till konkurserna

Nar det galler orsakerna till bostadsrattsféreningars konkurser under
1990-talet framfordes forklaringar fran de olika representanterna for
kreditgivare. Lite olika synpunkter framfordes men de var inte motstri-
diga och de lamnades utan erinran av 6vriga deltagare. Foljande forkla-
ringar lAmnades.

Det var mycket ett "byggarperspektiv’. En byggherre utarbetade ett
koncept och utférde byggnadsarbetena. Inledningsvis var boendekost-
naderna laga. Pa sa satt kunde man locka spekulanter. Det som sakna-
des var en kanslighetskalkyl och en flédeskalkyl. Vidare var kapitalin-
satserna for laga.

Det har forekommit konkurser avseende féreningar med en bra eko-
nomi och likviditet. Foreningen har da sankt insatserna och delat ut
medel till medlemmarna. Darefter har féreningen kommit pa obestand.
Medlemmarna har sedan kopt ut sina hus.

Erfarenheter fran glesbygd visar ett monster dar det bildades bo-
stadsrattsforeningar med 8 - 10 smahus. Det var ett satt for smahusfab-
rikanterna att halla igang produktionen. Dessa hus hade algyigsb
om det hade varit fraiga om egna hem. Folk lockades av laga insatser.
Efter nagra ar visade det sig att kvadratmeterpriset Oversteg ortens
snitt. Problem uppstod nar nagra bostadsrattshavare lamnade sin bo-
stadsratt. Da utbrét panik. Felet var inte de ekonomiska planerna utan
att rantebidragen var fér gynnsamma. Cirka 75 procent av bostadsrat-
terna lag pa en egen fastighet. Vid konkurs var de med andra ord latta
att sdlja ut styckvis.

Glesbygdsproblematiken ar viktig. Trahusfabrikanter fanns i vissa
regioner. Dar har det varit mycket problem. | glesbygdsomradena slar
dessutom lagkonjunktur hardast.

Kreditgivarna kande sig forhindrade att vagra kredit nar ett statligt
lan hade beviljats. Men man sag riskerna. Féreningarna var fér sma och
hade mindre attraktiva lagen. Objekten hade inte varit saljbara ett och
ett. Tidigare hade inflationen hjalpt till att I6sa problemen.

Valdigt manga som har kopt bostadsratt har bara dverblickat det
forsta aret betraffande arsavgiften. Genom att avgifterna har gatt upp,
har vardet sjunkit enormt.
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Den ekonomiska planen spelade en mycket liten roll. Man kunde
inte forutse att rantebidragen skulle férsvinna.

Det finns fortfarande kvar féreningar med problem. Fér dem galler
samma grundfel som betraffande féreningarna som redan har gatt i
konkurs. Obestanden har inte enbart lett till konkurser, utan ett antal
foéreningar har rekonstruerats med hjalp av kreditgivarna.

3.2.2 Det nuvarande regelverket och framtiden

Foljande synpunkter gavs pa det nuvarande regelverket for att forhind-
ra ekonomiskt ohallbara projekt och pa vad som ar viktigt for framti-
den.

| praktiken gar det ibland till s& att en entreprenggder pa egen
bekostnad efter att har forankrat projektet hos banken. Spekulanterna
finansierar sina kop genom lan pd kreditinstitutens lokalkontor. Dar
granskas den ekonomiska planen och kostnadskalkyler. Ett annat upp-
lagg ar att systemet med forhandsavtal anvands. Darvid ar den forsta
atgarden att uppna tillracklig belaggning. Darefter forankras projektet
hos banken, varefter sjalva byggandet paborjas.

Nar systemet med forhandsavtal tillampas, ar kostnadskalkylen vik-
tig. Den ar grunden for att geydgkredtiv. Avlyftet till bundna lan ar
sedan ofta en ren formalitet.

En bra kapitalinsats borgar for en lang livslangd. Denna insats med-
for dels att det blir svarare att avsaga sig bostadsréatten, dels att kostna-
derna blir lagre. Det ar ocksa viktigt att undvika nya féreningar pa re-
surssvaga orter, dvs. orter med befolkningminskning, en dominerande
arbetsgivare osv.

Den ekonomiska planen anvands i dag pa det sattet att man jamfor
den med en kalkyl som kreditgivaren sjalv har uppréattat. Vid avvikelser
reagerar man.

Nar man bygger kan man bilda en férening med tre medlemmar.
Dessa medlemmar kan vara anstallda av byggbolaget. De "kan rakna”.
Men sedan skall foreningen 6verlamnas till de boende. De boende &r
inte professionella. Och den gamla styrelsen beviljas ansvarsfrihet. Har
kanske nagot kan goras. De boende bor ha battre ratt till information.

Ett skal till att tro att det kommer att ga battre for féreningar som
bildas nufortiden &r att de oerhért generdésa subventionsreglerna &r
borta. | vart fall i Stockholm ar det ocksa sa att kdparna ofta satsar
mycket mer sjalva, 20-25 procent.

Skattereglerna bor vara neutrala. Samma ordning bor galla for fore-
ningarna och medlemmarna.
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Regler om kapitalskydd vore positivt. Styrelsen bor vara skyldig att
i vissa lagen vidta atgarder, krav bor finnas pa en minsta insats osv. Det
ar bra med avsattning till fonder. Nuvarande avsattning, som normalt
foljer den ekonomiska planen, ar ofta for lag. Det forekommer ocksa att
krisféreningar anvander avsattningen till fel andamal. Alltsa kravs hog-
re avsattningar och battre kontroll.

Den ekonomiska planen ar framst ett konsumentintresse. Det ar
viktigt att den har ett sadant utseende att den ar begriplig.

Intygsgivarna har en sadan koppling tijiggaren att man inte kan
forvanta sig att de tar ett ansvar gentemot konsumenten. Man maste ha
nagon mer fristaende.

Det finns inga erfarenheter av "friserad bokféring”. Daremot har fo-
reningarna nog ofta svart att tolka sina siffror. De blir forvanade néar
kreditgivaren slar larm. Manga féreningar avsatter inte till reparationer.
Det hade nog professionella revisorer papekat.

Ett krav borde finnas pa att redovisa fastighetens skick I6pande. Nar
det galler samfallighetsforeningar finns ett krav pa underhallsplan. Det
ar vettigt.

Ett narmande till agande riskerar att férsvaga styrelsens kompetens.
Man far kapitalplaceringar i lagenheter gjorda av manniskor som inte
vill bo i lagenheten.

3.3 Sammantraffande med Venantius m fl.

Som tidigare namnts har utredningen ocksa sammantraffat med Venan-
tius AB, BKN och AB Bostadsgaranti. Inledningsvis kan skal finnas att
saga nagot om vilken roll de tre aktorerna har pa bostadsrattsmarkna-
den.

Venantius bildades ar 1995. Bolaget hggdtsupp for att forvalta
statliga 1an med hog risk for forluster. Framfor allt har Venantius
Overtagit hogrisklan fran SBAB. Venantius beviljar alltsa inte nya kre-
diter. Nar det galler bostadsrattsforeningar kan namnas att Venantius
vid tidpunkten for vart sammantraffande hade granskat ekonomin i
2 000 bostadsrattsféreningar och gjort kassaflédesberakningar i dessa.

BKN lamnar bl.a. statliga kreditgarantier for 1an pa kreditmarkna-
den avseende finansiering av ny- och ombyggnad av bostader. Ungefar
halften av kreditstocken utgérs av bostadsrattsféreningar.

Betraffande AB Bostadsgaranti kan namnas att bolaget bl.a. ger

» produktionsgaranti vid ny- eller omfignad av flerbostadshus
med bostadsratt
« 10-ars garanti vid nybyggnad av smahus med bostadsratt
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« garanti for forskott pa insatser och upplatelseavgifter vid for-
handsavtal om upplatelse av bostadsratt

« garanti for insatser och upplatelseavgifter vid upplatelse av bo-
stadsratt.

Foljande synpunkter framkom vid sammantraffandet.

331 Orsaker till konkurserna

Enligt Venantius uppfattning ar de tre viktigaste orsakerna till konkur-
serna i tur och ordning lagre inflation, ingen verklig prévning vid kre-
ditgivning och en urbaniseringsvag. Med lagre inflation avses féljande.
Bidragssystemet byggde pa en inflation i den storleksordning som man
var van vid. Inflationen skulle "ata upp” den kostnadsokning som de
avtrappade rantebidragen innebar. Inflationen blev i stallet bara runt tre
procent. Om man jamfor med laget vid en inflation pa 10 procent blev
den reala kostnadsokningen mer an tre ganger storre.

Venantius angav ocksa ett antal faktorer som har orsakat problem
for bostadsrattsforeningar, namligen:

1. Huset skulle aldrig byggts. Med andra ord det finns ingen efter-
fragan pa boendet.

2. For sma egna insatser. Det medftr att bostadsrattshavarna inte
blir tillrackligt engagerade och innebéar ocksa en risk for att man
inte forstar vilken boendeform man valt. Slutligen far férening-
arna en svag ekonomi.

3. Svag styrelse. En del av de 500 konkurserna beror pa att man har
haft en dalig styrelse. Ett motsatt problem, nar det galler fore-
ningar med smahus, finns i den man styrelsen forstar att det ar
bra att lata foreningen ga i konkurs och sedan képa ut husen.

4. Smahusforeningar ar inte bra pa mindre orter med laga andra-
handsvarden. Déar kan egna hem kopas mycket billigare i andra
hand &n smahus i bostadsrattsform. Smahus i bostadsrattsfor-
eningar medforde ocksa att svagare konsumenter genom de laga
insatserna kunde skaffa ett hus. Nar sedan boendekostnaderna
Okade tvingades nagra av dessa att flytta.

Dartill kommer, enligt Venantius, att produktionskostnaderna i vissa
fall varit for héga. Vissa objekt har varit markant dyrare for den aktu-
ella foreningen an andra likvardiga objekt. Vidare framhdlls att ingen
"genomlysning” gjordes, dvs. spekulanten fick inte se den totala kost-
naden for den egna lagenheten, och spekulanterna fick inte se nagon
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kanslighetsanalys. Det sistnamnda ansags viktigt eftersom systemet
medgav att upp till 99 procent av projektet finansierades med lan. Bo-
stadsrattskonstruktionen angavs ge mogjligheter att salja bostader till
den som har svart att gora "genomlysningen” sjalv trots att kostnaderna
i slutdndan inte ar marknadsmassiga.

Bostadsgaranti framhdll féljande faktorer som betydelsefulla fér om
en bostadsrattsforening gar i konkurs eller inte.

» arbetsmarknaden

» geografiskt lage

» vakanser

» subventionsneddragning

« felaktig avgiftspolitik (Foreningarna maste bestamma avgifterna
efter vad som kravs for att tacka kostnaderna. Det gar inte att be-
stamma avgifterna efter narliggande hyresratter.)

* hdg initialkostnad

e rantelaget

» fastighetsskatt

« modjligheterna till avsagelse

« bristfalliga kreditprévningar

» bristande kunskaper om bostadsratter

Fran BKN framholls att regelverket kring bostadsrattsforeningar maste
spegla att de samhallsekonomiska omvarldsfaktorerna i dag ar mer
komplicerade an tidigare. Ett exempel ar att med dagens subventions-
system star lantagaren risken for rantefoérandringar. Tidigare var det
staten.

3.3.2 Det nuvarande systemet och framtiden

Foéljande synpunkter framfordes betraffande det nuvarande systemet
och vad som ar viktigt for framtiden.

BKN framhdll att en viktig skillnad jamfért med egna hem ar att
man inte har personligt betalningsansvar.

Enligt Bostadsgaranti ar det numera vanligt med teckningslistor,
bokningsavtal 0.d. som tecknas direkt med entreprendren. Forhandsav-
tal och kostnadskalkyler enligt BRL ar mer ovanligt.

Enligt Venantius &r det viktiga att ta hansyn till marknaden. Om
systemet utformas pd ett annat satt ar risken storre att det slar fel. Ve-
nantius framholl vikten av att den som saljer ges en skyldighet att for
kunden visa hela ekonomin for den lagenhet som spekulanten ar intres-
serad av. Vidare ansag Venantius att entreprendren bor vara skyldig att
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visa en kalkyl som stracker sig tio ar framat i tiden. Forst da kan man se
kostnaden vid full fastighetsskatt. Det &r, enligt Venantius, viktigt med
en konsumentradgivningskalkyl.

BKN och Venantius ansag att det man for framtiden kan énska sig
inte ar reformerade bostadsratter utan agarlagenheter. Bostadsréattskon-
struktionen innebér att man inte har ett personligt betalningsansvar for
foreningens skulder. Darfor maste en massa sparrar byggas in pa
konstlad vag. BKN ansag vidare att det intressanta fér om en forening
skall klara sig ar belaningsnivan medan storleken pa insatserna ar av
underordnad betydelse.

34 Sammantraffande med intygsgivare
34.1 Orsaker till konkurserna

Aven vid vart sammantraffande med intygsgivare diskuterades orsaker-
na till konkurserna under 1990-talet. De faktorer man pekade pa var
féljande.

Det byggdes pa fel stallen. De foreningar som har gatt i konkurs ar
ofta foreningar med radhus eller parhus, belagna pa mindre attraktiva
orter eller omraden. Subventionssystemet byggde pa vissonfladir
inflationen gick ned 6kade den reala boendekostnaden dramatiskt.
Dartill kom for snabba férandringar av subventionssystemet och rante-
nivan.

Det forekom vidare projekt med laga insatser, vilket gav de fore-
ningarna ett litet eget kapital. | dag ar insatserna hogre. Andringarna av
subventionssystemet ar 1993 har gjort att i foreningar som genom ny-
byggnationtillkommit efter denna tidpunkt finns foreningens lan hos
en enda kreditgivare. Darmed skall det mycket till for att sadana fore-
ningar skall forsattas i konkurs. | dag underséker man efterfrdgan nog-
grannare.

3.4.2 Det framtida systemet

| huvudsak foljande synpunkter framkom betraffande de fragestalining-
ar som utredningens direktiv tar upp betraffande regelverket mot eko-
nomiskt ohallbara bostadsprojekt.

Systemet med ekonomiska planer m.m. bor behallas. Det fyller sin
funktion som ett skydd for blivande bostadsrattshavare. Nagot battre
alternativ ar svart att se. Att lata marknaden reglera detta sjalv torde



SOU 2000:2 Utredningens kontakter och undersokningar 67

innebéara storre risker. En annan tankbar mojlighet ar nagon form av
forsakringssystem. Men da installer sig fragor om vem som skall betala
och vad forsakringen skall avse.

Nackdelen med att visarognoser flera ar framat ar att bostads-
rattshavarna uppfattar detta som loften. Men prognoseyggeb pa
beddmningar och antaganden. Man bér redovisa férandringar som man
kan forutse kommer att ske inom nagra ar, t.ex. att foreningen skall
borja betala fastighetsskatt efter fem ar. Men ett alternativ till att stalla
upp dessa siffror i tabellform ar att redovisa sadana férandringar i 16-
pande text. Prognoser kan ocksa framsta som battre &an de i verklighe-
ten ar. Vissa angivna kostnader ar rena uppskattningar. Vid ombild-
ningar fran hyresratt till bostadsratt &r det viktigt att stamrenoveringar
0.d. ekonomiskt placeras in i den ekonomiska planen.

Nar det galletinnehdllet i den ekonomiska planen finns krav pa att
kapitalkostnaderna skall redovisas for de forsta tre aren. Man bor ha
samma krav betraffande driftskostnader. De ar vasentliga. Det fore-
kommer vidare att driftskostnaderna redovisas i kronor per kvadratme-
ter. Den uppgiften ar vardefull endast for professionella aktérer. Nar
det galler den ekonomiska planen som underlag for intygsgivarens be-
démningar kan man fundera éver om avskrivningar bér tas upp. De ar
aldrig med i planen men sedan kraver ofta revisorerna att avskrivningar
skall goras redan forsta aret. Blivande bostadsrattshavare ar i regel in-
tresserade endast av en liten del av uppgifterna i planen, namligen upp-
gifterna som har att géra med kostnaderna for lagenheten.

Betraffandeny ekonomisk plan ar en svarighet for féreningarna att
avgora nar en sadan skall géras. Med andra ord; vad avses med vasent-
lig forandring? Det &r ocksa oklart nar en forandring skall anses ha
skett, vad galler politiska beslut. Sker férandringen genom utredningen,
propositionen eller lagens ikrafttradande? Ett annat frgetecken &r om
undantaget for enstaka upplatelser aven galler nar man gor enstaka
upplatelser men vid upprepade tillfallen. Vid ndgon enstaka upplatelse
fyller en ny ekonomisk plan ingen funktion.

Systemet megirhandsavtal och kostnadskalkyler har betydelse vid
ombildning pa det séttet att da vet man ganska bra infor uppréattandet av
den ekonomiska planen vilka som kommer att kdpa sin lagenhet. Nar
det galler nybyggnation varierar ametningen. Vissa organisationer
har borjat ga ifran systemet med forhandsavtal. Sin betydelse har for-
handsavtal och forskott framst som "kvalificerad marknadsundersok-
ning” och for att folk skall kdnna sig bundna av en intresseanmalan.
Om man anser sig kunna gora marknadsbeddémningen pa annat satt, ar
ett skal att inte anvanda forhandsavtal att man undviker merarbete. Oli-
ka uppfattningar finns i fragan om forhandsavtal kan villkoras av att
man uppnar en viss belaggning.
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Betraffandeintygsgivarna ar det viktigt att garantera att dessa ar
kompetenta. Det ar oklart vilka krav som géaller i dag. Boverkets prov-
ning handlar mer om att ingen har nagon invandning &n att man skall
bevisa att man har en viss kompetens. En mojlighet ar att inféra nagon
form av prov som den sdkande maste klara for att fa behorighet. For
forlangning kan man tanka sig krav pa viss aktivitet. Det ar ocksa vik-
tigt att intygsgivaren haller sig orienterad betraffande forandringar i
regelsystemet osv.

Man bor diskutera vilket ansvar intygsgivaren har. Det ar inte klart
hur mycket man skall kontrollera och i vilka hanseenden man kan fri-
skriva sig. Man kan dvervaga om ansvarsférsakring bor vara ett krav.

En fordel med att bada intygsgivarna inte behover vara fristaende
fran den som initierar projektet ar att man Iopande kan folja arbetet
med planen. D& kan man paverka utformningen. En praktisk synpunkt
ar att det gar snabbare att fa tag i intygsgivare, om krav finns endast pa
att en skall vara extern. Att alltid samarbeta med samma person har
vissa nackdelar. Risken ar att man tillsammans utvecklar uppfattningar
om t.ex. rattslaget som inte ar riktiga. Det &r viktigt att man ser till att
intygsgivarna kompletterar varandra i kompetenshanseende. En brist ar
att foreningen kan byta ut intygsgivare som inte vill [lamna intyg. Men
inblandning av myndigheter innebar risker for 6kad byrakrati.
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4 Orsakernatill konkurserna och
behovet av regelandringar

4.1 Bostadspolitiska utredningen

| detta kapitel beddmer vi bl.a. vilken betydelse regelverket mot eko-
nomiskt ohallbara bostadsprojekt har haft for de konkurser som intraf-
fat bland bostadsrattsféreningar under 1990-talet. Darvid ar naturligtvis
vara egna undersokningar, se kapitel 3, av central betydelse. | samman-
hanget ar ocksa vissa delar av Bostadspolitiska utredningens delbetan-
kande 1990-talets bostadsmarknad — en férsta utvardering (SOU
1995:98) varda att namna.

Bostadspolitiska utredningen hade uppdrag att ta fram underlag for
beslut om bostadspolitiken pa langre sikt. | det namnda delbetéankandet
redovisade utredningen bl.a. en genomgang av de ekonomiska villkoren
for det sent byggda bostadsbestandet.

Nar det galler bostadsrattsforeningar angavs bl.a. féljande om vill-
koren (betéankandet s. 84). De mindre féreningarna dominerar hittills
bland konkurserna. Men aven vissa medelstora och nagra storre fore-
ningar har begynnande problem. Formen bostadsrattssmahus har hittills
dominerat bland problemféreningarna. | storstaderna och pa universi-
tetsorter har, pa grund av det minskande bosyagsindet och en tkad
efterfraigan pa bostader genom inflyttning, priserna pa bostadsratter
som regel stabiliserats. En 6verproduktion av bostadsrattslagenheter
har framfor allt skett i glesbygd och mindre stader. Pa dessa orter kan
outhyrda lagenheter gora att bruksvardeshyran for hyresfastigheter i
nagon man fungerar som ett "marknadspristak” for manadsavgifterna.
En bostadsrattsforening kan fa svart att salja eller hyra ut lagenheter
som blir dyrare an likvardiga hyresbostader. Ett typfall for en konkurs-
utveckling i dag ar en privat bostadsrattsforening med relativt fa hus,
belagen pa en mindre ort med lagenheter som redan fran borjan varit
svarsalda. Féreningens svarigheter vaxer ar fran ar bl.a. genom minskat
statligt rantestdd. Vissa boende flyttar nar arsavgifterna maste hojas for
att klara likviditeten.

Utredningen gjorde vidare bedémningar av vad som kannetecknar
bostadsforetag — alltsd oavsett om det ror sig om agande, hyresratt eller
bostadsratt — i kris. Darvid uttalade utredningen féljande (s. 67 f.). Det
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mest anmarkningsvarda med utvecklingen av bostadsbyggandet
perioden 1985 - 1993 var den kraftiga 6kningen av antalet fardigstallda
lagenheter som upplats med hyresratt i privatagda bostadsféretag. Aven
andelen smahus som upplats med bostadsratt eller hyresratt 6kade mar-
kant. Denna utveckling var sarskilt stark i sma kommuner dar bostads-
byggandet ckade mest i forhallantié befolkningstillvaxten. | dessa
kommuner skedde en tydlig 6verproduktion av lagenheter i férhallande
till efterfragan. Till detta kom en 6kning av produktionskostnaderna per
kvadratmeter som var betydligt stérre an inflationen.

Enligt utredningen forklarar dock ingen av dessa orsaker var for sig
att ett bostadsforetag far svarigheter att fullgora sina antaganden. Men
for bostadsforetag dar flera av de olika ekonomiska faktorerna samver-
kar ar risken, enligt utredningen, stor att hamna i ekonomisk kris.

Utredningen stallde ocksa fragan om krisargangarna, darmed avsags
fastigheter fardigstallda mellan 1988 och 1993, gick ihop ens nar be-
slutet om projektet togs (s. 75 ff.). | delbetdnkandet redovisades berak-
ningar. Tanken med dessa ar att man redovisar resultatet under forut-
sattning att forhallandena, i stallet for att andras, hade varit mer kon-
stanta. Man antog darfor garanterad ranta och upptrappningstakt pa den
niva som skulle gallt om regelverket inte hade forandrats, atta procents
inflation, m.m. | all korthet kan sagas att slutsatsen var att projekten,
nar besluten togs, inte kan mer an precis ha verkat ga ihop.

4.2 Boendesociala beredningen

Innan vi gar over till vara évervaganden bor ndgot ocksa sagas om Bo-
endesociala beredningens delbetdnkande Boendesociala effekter av
konkurser och rekonstruktioner — bostadsrattsféreningar och egnahem
(SOU 1999:72). Beredningen har haft i uppdrag att bl.a. folja upp de
bostadssociala effekterna av konkurser och rekonstruktioner som beror
bostadsrattshavare. | delbetédnkandet presenterade beredningen sina
slutsatser. Dessa ar givetvis i allmanhet inte direkt relevanta for vara
overvaganden om ekonomiska planer m.m. Vart uppdrag handlar ju om
att minska risken for konkurser och inte om effekterna av konkurser.
Det ar anda av intresse att som en mer allman bakgrund saga nagot om
Boendesociala beredningens slutsatser i delbetankandet.

Beredningen beddémde vilka mojligheter de boende hade att bo kvar
vid en konkurs eller rekonstruktion. Beredningen skilde darvid mellan
vad man benamnde formella kvarboendemdjlighter och reella saddana.
Betraffande de formella kvarboendemodjligheterna konstaterade Boen-
desociala beredningen att den boendes mdjlighet att bo kvar efter bo-
stadsrattsféreningens konkurs styrs av hyresrattsliga besittningsregler, i
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de fall bostadsratten omvandlas till en hyresratt. Besittningsskyddet ar
darvid starkare om det ar ett flerfamiljshus an om det rér sig om sma-
hus. Betraffande smahus torde enligt beredningen det vanliga vara att
den tidigare bostadsrattshavaren frikdper fastigheten for att bo kvar
med aganderétt.

De reella kvarboendemdjligheterna undersokte beredningen med
hjalp av en enkat till ett urval av hushall som bodde i bostadsrattsfor-
eningar vilka gick i konkurs eller rekonstruerades under aren 1994 till
1996. Genom enkatsvaren framkom enligt beredningen féljande. Av
hushallen hade 60 procent flyttat fore eller i samband med konkur-
sen/rekonstruktionen. De aterstdende bodde kvar. Akudeill som
flyttat uppgav 41 procent att den viktigaste orsaken till flyttningen var
foéreningens ekonomi. De 6vriga, 59 procent, flyttade av andra skal. Det
innebar att endast 25 procent av hushallen uppgav att de hade flyttat av
ekonomiska skal. Boendekostnaden sjonk for manga hushall efter kon-
kursen eller rekonstruktionen. Det gallde bade de hushall som stannade
kvar och de som flyttade. Manga hushall forlorade pengar och har
kvarstaende skulder.

4.3 Overvaganden

Vir bedomning: Svagheter i regelverket mot ekonomiskt ohallbara
bostadsprojekt har inte varit en avgérande orsak till det stora jantal
konkurser i bostadsrattsforeningar som har intraffat under 1/990-
talet. Vara undersokningar har dock visat pa vissa svagheter i regel-
verket. | dessa avseenden bor forbattringar dvervagas. Daremat sak-
nas skal att valja ett helt annat skyddssystem.

431 Orsaker till konkurserna

Vara overgripande uppgifter nar det galler regelverket mot ekonomiskt
ohallbara bostadsprojekt ar att undersdka hur de nuvarande reglerna om
ekonomiska planer har fungerat i praktiken och att forutsattningslost ta
stallning till om nagra andringar i systemet ar pakallade. Bakgrunden
till uppdraget ar 1990-talets konkurser bland bostadsrattsféreningar.
Betraffande dessa konkurser bor foljande ndmnas. Enligt statistiken
som vi anvande for genomgangen av forvaltarberattelser, se avsnitt
3.1.1, var antalet konkurser exakt 500. Den statistiken strackte sig fram
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till den 28 oktober 1998. Enligt senare framtagen statistik uppgick for
ar 1998 det totala antalet konkurser till 129 (fram t.0.m. den 28 oktober
var antalet 107). Vad galler ar 1999 uppgick antalet konkurser den 17
september till 64 stycken.

Eftersom bakgrunden till vart uppdrag ar dessa konkurser ar det en-
ligt var uppfattning nodvandigt att bedoma vilken betydelse regelverket
mot ekonomiskt ohallbara bostadsprojekt har haft for konkurserna. Det
innebar i sin tur att en bedémning av orsakerna till konkurserna under
1990-talet ar nodvandig. Och det ar alltsa ett av skalen till att vi har
undersokt orsakerna till féreningarnas konkurser, se kapitel 3.

For var del handlar det inte om att exakt kunna sla fast olika fakto-
rers betydelse. Som utredning har vi inga vetenskapliga ambitioner.
Och det kan sékert tyckas att annu bredare understkningar kunde ha
gjorts. Vi anser dock att var genomgang av forvaltarberattelserna avse-
ende en tiondel av de féreningar som har gatt i konkurs med hansyn till
utfallet utgor en forhallandevis bra grund fér var bedémning. | nastan
alla fall har konkursforvaltaren gjort en, som vi bedémer det, serits
provning av frdgan om orsakerna till féreningens obestand. De olika
forvaltarna far anses som fristdende fran varandra. Bilden far betecknas
som ratt enhetlig. Enligt var uppfattning har den ocksa stéd i de syn-
punkter som lamnats vid vara sammantraffanden med foretradare for
kreditgivare anslutna till Svenska Bankforeningen, foretradare for Ve-
nantius AB, Statens Bostadskreditnamnd (BKN) och AB Bostadsga-
ranti samt intygsgivare. Bilden bekréaftas av de representanter for akto-
rer pa bostadsrattsmarknaden som medverkat i utredningen. Inte heller
star utfallet i ndgon motsatsstallning till iakttagelser som andra — t.ex.
Bostadspolitiska utredningen (se avsnitt 4.1) — har redovisat.

Bland de undersokta forvaltarberattelserna finns exempel pa kon-
kurser som har sin grund i mer exceptionella omstandigheter, t.ex. det
fallet dar en yrkesverksam forvaltare tillskansade sig stora medel fran
féreningen. Men om man ser till det stora flertalet konkurser ar bilden
ratt enhetlig. Det rér sig om foreningar som hade bildats under aren
1986 - 1991. En klar majoritet av féreningarna var inte den for bostads-
rattsforeningar kanske mer traditionella typen med flerbostadshus.
Byggnadsbestandet utgjordes i stallet av smahus, parhus elfersra
Foreningarna var dessutom relativt sma. Drygt 70 procent bestod av 20
eller farre lagenheter. Raknar man sedan med aven féreningar som inte
innehdll fler &n 30 lagenheter sa utgjorde dessa sammantaget 84 pro-
cent av konkurserna.

Nar det galler orsakerna till konkurserna har den t6kade avtrapp-
ningen av rantebidrag ofta — t.ex. i forvaltarberattelserna — direkt
angetts som en orsak. Ventanius bedémde i stéllet den laga inflationen
som det storsta problemet. Enligt var bedomning ar den sakliga skillna-
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den mellan dessa forklaringsmodeller inte stor. Det ar ett faktum att en
Okad avtrappning av rantebidragen har férekommit. Detta har konkurs-
forvaltarna ofta ansett vasentligt. | Venantius forklaringsmodell ligger
att detta inte hade varit ett problem om inflationen hade varit tillrack-
ligt hog. Bidragssystemet byggde pa en hogre inflation &n vad den rent
faktiskt har varit under senare ar. Vi kan inte se annat &n att Venantius
forklaring och de berakningar man redovisade &r riktiga. De harmonie-
rar vidare med Bostadspolitiska utredningens berakningar och de syn-
punkter som intygsgivare har framfért. Darmed &r det i viss man en
smaksak om man vill framhalla avtrappningen eller inflationen. Majli-
gen ar Venantius forklaring mer fullstandig pa det sattet att inflationen
har betydelse pa sikt aven i andra avseenden. Exempelvis innebar in-
flation att betydelsen efterhand minskar av en hég anskaffningskostnad,
bade nar det géller rantekostnader och andrahandsvardet. Men konkurs-
forvaltarnas forklaringar ar rimliga ur det perspektiv de hade, namligen
den enskilda foreningens. Och givetvis har avtrappningen av rante-
bidragen alltid sin betydelse vid en given inflationsniva.

Det foréandrade laget for och @ndringarna i subventionssystemet
maste ocksa sattas in i sitt sammanhang. Den bild som framtrader ar i
huvudsak féljande. Produktionskostnaderna var under den aktuella ti-
den hoga. Bl.a. detta har medfért att foreningarna var ekonomiskt
kansliga. Deras fortbestand har ofta varit mer eller mindre beroende av
att de flesta ekonomiska antagandena slog in. Det radande subventions-
systemet byggde pa en inflation i paritet med vad den hadeunaet
aren dessfoérinnan. Men inflationen sjonk. Trots det fattades beslut om
ytterligare avtrappningar av rantebidragen. Fastighetspriserna sjonk
och det blev lagkonjunktur. Andringarna betraffande inflationen och
rantebidragen gjorde att de reala kostnaderna for de boende tkade dra-
matiskt. | manga fall hade dessutom féreningarna pa grund av det geo-
grafiska laget ett andrahandsvérde i form av vad folk var beredda att
betala i insats och arsavgift som inte alls svarade mot den kostnad som
foreningen behtvde debitera respektive lagenhet for att uppna ett till-
fredsstéllande ekonomiskt resultat.

Réantebidragen eller den lagre inflationen har alltsa ofta varit den
faktor som direkt medforde att féreningen kom pa obestand. Men detta
maste som sagts ses i sitt sammanhang. T.ex. har anskaffningskostna-
den betydelse for hur kanslig féreningen blir for forandringar betraf-
fande de ekonomiska forutsattningarna.

Detta ar den samlade bild som vara undersokningar har gett. | min-
net maste hallas att systemet med ekonomiska planer m.m. har funnits
anda sedan 1930 ars BRL. Visserligen har regelverket genom arens
lopp &ndrats. Det ar dock svart att se att t.ex. 1991 ars reform innebar
nagra dramatiska forandringar i sammanhanget. Lag inflation och 6kad
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avtrappning av rantebidragen framstar enligt var uppfattning som va-
sentliga orsaker. Nar projekten startades forutsag man inte detta. Hoéga
anskaffningskostnader och ¢kade arsavgifter ansags inte som ett pro-
blem. Aren dessférinnan hade namligen den dévarande inflationen och
en het fastighetsmarknad kompenserat héga anskaffningskostnader och
en beraknad avtrappning av rantebidragen m.m. Var beddémning &r dar-
for att den uppfattning som flera aktorer redovisat — att svagheter i re-
gelverket mot ekonomiskt ohallbara bostadsprojekt inte kan anses ha
varit avgorande — ar riktig.

Samtidigt har vara undersokningar visat pa en del svagheter i det
nuvarande systemet. Dessa diskuterar vi i nasta avsnitt.

4.3.2 Svagheter i det nuvarande systemet

Hoéga anskaffningskostnader

Hoga anskaffningskostnader angavs i ett antal forvaltarberattelser som
en bidragande orsak till obestand. Aven vissa aktorer har tagit upp det-
ta. Vad ar da forklaringen till attyggnationtill for hoga kostnader
kunde accepteras? Samtliga aktorer har pekat pa att det bidragssystem
som gallde fore ar 1993 medforde att en serios kreditprovning fran kre-
ditgivarnas sida inte var nddvandig.

Forklaringen till detta &r att kreditgivarna bidrog med bottenlanet.
Staten stod for lanet med samre formanslage. En serios provning av
kreditgivaren kan bidra till att skydda bostadsrattshavarna. Kvaliteten
pa kreditgivarnas prévning hanger emellertid samman med sadant som
hur statens bidragssystem ar utformat och ar ingen uppgift for oss. |
sammanhanget bor detta dock ndmnas eftersom andra skyddsmekanis-
mer blir &nnu viktigare i den man man inte kan utga fran att kreditin-
stituten bidrar till att rensa bort ekonomiskt ohallbara projekt. Det bor
ocksa framhallas att det nuvarande subventionssystemet ar utformat pa
ett annat satt och inte i samma utstrackning avhaller kreditgivare fran
en ordentlig kreditprévning.

Vad som har ar av intresse ar att det skydd som aterstod for bostads-
rattshavarna var intygsgivarna. Det kan darvid konstateras att den
prévningen i flera fall inte har varit tillfredsstéllande. Exempelvis har
redogjorts for fall med omotiverat héga anskaffningskostnader fér bo-
stadsrattsforeningen.



SOU 2000:2 Orsakerna till konkurserna... 75

Den enskilde spekulantens bedomningar

En annan intressant aspekt ar synpunkten fran Venantius att en speku-
lant inte kan se den totala kostnaden for sin lAgenhet. Regelverket &r i
dag inte uppyggt med tanke pa att den enskilde spekulanten skall kun-
na gora nagra sadana bedémningar.

Alltfor kortsiktiga bedomningar

Det framstar som ratt uppenbart att kostnadsokningen har kommit som
en Overraskning for manga bostadsrattshavare. Givetvis har den laga
inflationen och 6kad avtrappning av rantebidrag, som tidigare konstate-
rats, spelat en avgodrande roll. De ekonomiska forutsattningarna andra-
des radikalt. | viss man kan man tala om en extrem situation. Men den
bild vi har &r att allas bedémningar har varit fokuserade pa det forsta
aret.

Det finns all anledning att rakna med &aven for framtiden att, &ven
om laget inte blir lika extremt, olika faktorer kan komma att variera sett
pa nagra ars sikt. Exempelvis kan sadant som fastighetsskatt, inflation
och rantesatser andras. Vissa faktorer kommer att vara forutsdgbara
medan andra inte kommer att vara det. Fran olika hall har efterlysts
ekonomiska prognoser och kanslighetsanalyser. Vi har fatt sddana syn-
punkter. Och Riksdagens revisorer tog upp fragan i sin rapport
(Ekonomiska planer fér bostadsrattsféreningar, Rapport 1996/97:7). De
konstaterade bl.a. att Boverkets rdd om ekonomiska prognoser och
kanslighetsanalyser inte har fatt genomslag.

Efterfragan och betalningsfirekvens

Byggandet av smahus och liknande pa geografiska lagen som fran ef-
terfragesynpunkt far betraktas som tveksamma framgar rétt tydligt. Det
har ocksa forekommit fall dar kostnadskalkylen eller den ekonomiska
planen utgatt fran i princip inget bortfall vad galler influtna arsavgifter.
Det framstar som en svaghet med systemet att intygsgivare har lamnat
klartecken for sadana projekt. Visserligen kan i gynnsamma fall alla
arsavgifter flyta in. Men i de flesta fall finns skal att rakna med bort-
fall. Detta kan ju uppsta antingen darfor att en lagenhet star tom eller
darfor att lagenheten innehas av en bostadsrattshavare eller hyresgést
som inte betalar.



76 Orsakerna till konkurserna... SOU 2000:2

Initiativet till projektet

| minnet bor hallas att det bade da forekom och nu férekommer projekt
dar t.ex. en byggfirma itierar hela projektet, utgor styrelse i forening-

en och kanske ocksa fardigstaller projektet med egen finansiering. Nar
allt ar klart sker ett "aviamnande” till de boende. Det bor framhallas att
detta inte ar nagot nytt. Fenomenet diskuterades t.ex. i 1971 ars lag-
stiftningsarende. Nar man skarskadar skyddsreglerna i BRL ar dock
denna aspekt viktig. Det naturliga motsatsférhallandet mellan byggaren
och foreningen, t.ex. nar det galler att pressa kostnader, finns inte i des-
sa fall.

Intygsgivarnas oberoende

Vi har slutligen noterat en viss skepsis bland aktérer vad géaller intygs-
givarnas oberoende. Vi har fatt klart for oss att det inte ar ovanligt dels
att samma tva intygsgivare arbetar ihop, dels att mojligheten enligt
BRL for en av intygsgivarna att vara anstélld hos en organisation som
deltagit i bildandet av féreningen utnyttjas. Det ar for sadana fall som
det har sagts att man inte kan férvanta sig opartiska prévningar. Enligt
Riksdagens revisorers rapport har aven intygsgivare sjalva vid intervju-
er varit tveksamma till den nuvarande ordningen. | rapporten anges
(Rapport 1996/97:7 s. 24):

Det har i intervjuerna framkommit att det ar vanligt att samma intygsgivare
arbetar tillsammans i flera olika projekt. Dessa intygsgivare har framfort att
fordelarna framfor allt &r att man k&nner varandra och att man kompletterar
varandra i kompetens. Nagra intygsgivare har menat att risken for intresse-
konflikter darmed Okar. Av de tillfragade intervjugivarna uppgav hélften att
det fanns risk for javssituationer med nuvarande regler. Nagra framholl
dock att fordelarna med systemet uppvagde riskerna.

Synpunkter har slutligen framforts fran olika aktorer, inte minst intygs-
givarna, vad galler intygsgivares kompetens, uppgifter och skade-
standsansvar.
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4.3.3 Overgripande synpunkter betraffande
andringsbehovet

Sammanfattning av svagheterna

Den i de foregaende tva avsnitten tecknade bakgrunden kan samman-
fattas pa foljande satt. Den avgorande faktorn fér konkurserna under
1990-talet har inte varit regelverket mot ekonomiskt ohallbara bostads-
projekt. Var undersodkning har dock visat pa vissa forhallanden som ar
sadana att det bor diskuteras om andringar bér goras.

» Projekt har genomforts trots forhallandevis hoga anskaffnings-
kostnader for foreningen.

» Skal finns att tro att blivande bostadsrattshavare inte har kunnat
genomskada vilka kostnader den egna lagenheten skall bara.

« Bedomningen av kostnaderna har ofta varit inriktad endast pa det
forsta aret, trots att okningar har kunnat forutses.

« Framfor allt smahus o.d. haydgts pa platser dar egnahem inte
skulle ha kunnat séljas.

« Vissa kalkyler har utgatt fran i princip full betalning av arsav-
gifter.

« Intygsgivarnas kompetens och mojligheter att géra en opartisk
provning ar ifrdgasatt. Oklarheter anses foreligga vad galler in-
tygsgivarnas uppgifter och skadestandsansvar.

Om dgarldgenheter

Mot bakgrund av vissa synpunkter som framférts vid vara sammantraf-

fanden med olika aktorer fortjanar att papekas att vi 6ver huvud taget

inte har uppdrag att 6vervaga mer ingaende andringar av sjalva uppla-
telseformen. Alternativ som agarlagenheter o.d. uppehaller vi oss alltsa
inte vid.

Systemet i stort bor finnas kvar

Ramarna for vart uppdrag ar — sarskilt mot bakgrund av regeringens
beslut den 14 maj 1998 i anledning av Riksdagens revisorers skrivelse,
sebilaga 3 — inte heller sa vida att vi har mandat att helt ta bort det of-
fentliga skyddssystemet och ersétta detta med nagot i grunden helt an-
nat. Vi vill dock, mot bakgrund av vissa synpunkter som framforts,
framhalla att det som intraffat inte utgor skal for nagot saddant. Den
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kraftiga 6kningen av konkurser ar inte primart hanforlig till brister i det
befintliga regelverket till skydd mot ekonomiskt ohallbara bostadspro-
jekt.

Man kan for 6vrigt fraga sig vad man skulle ersatta systemet med. |
stort innebar regelverket att underlag upprattas foér en bedémning av
projektets hallbarhet. Underlaget kontrolleras darefter av en, i vart fall
som det ar tankt, opartisk instans. Denna har mdjlighet att stoppa pro-
jektet genom att inte godkéanna det. Om man tog bort systemet, skulle
skyddet bygga helt pa bedomningar av spekulanter och, nar forhallan-
dena inte & som t.ex. under 1980-talet, kreditinstituten. Dessa tva
grupper har emellertid skal att gora sadana bedémningar aven om re-
gelverket finns kvar. Det faktum att kreditinstitutens prévningar brast
tidigare hade inte med det aktuella regelverket att géra, utan héngde
samman med att finansieringssystemet var sadant att institutens risk var
minimal, eftersom staten tradde in och tog lan med samre ratt. Regel-
verket mot ekonomiskt ohallbara bostadsprojekt konkurrerar alltsa inte
med spekulanternas eller kreditgivarnas bedémningar utan bér i sam-
manhanget mer ses som ett komplement.

Nagot realistiskt alternativ till en prévning av en opartisk instans ar
svart att se. Vid smahustillverkning finns s.k. smahusgaranti. Den inne-
bar dels en garanti for att huset fardigstalls om entreprendren gar i
konkurs, dels en tioarig garanti mot vissa fysiska fel. Men den har inget
att géra med den ekonomiska hallbarheteyggftretaget. Bade pro-
duktionsgarantier och tioariga garantier finns for 6vrigt betraffande
bostadsratter, se avsnitt 3.3. Det ror sig inte om nagot skydd som kan
ersatta vad vi har talar om. Att man skulle kunypgga ut andra forsak-
ringslosningar for att ge ett motsvarande skydd har vi svart att se.

Ett annat alternativ som har namnts ar att éka mdjligheterna till
frantrade vid hojning av arsavgifterna. Enligt gallande ratt kan avgifts-
hojningar ge ratt till frantrade nar forhandsavtal har traffats, 4 kap. 8 §
BRL. Forutsattningarna ar darvid att de avgifter som skall betalas for
bostadsratten ar vasentligt hégre an som angavs i forhandsavtalet och
att forhandstecknaren sager upp avtalet inom viss tid fran det att han
fick veta detta. Vid sadant frantrade har forhandstecknaren rétt till bl.a.
skadestand, 4 kap. 9 8. Efter upplatelse av bostadsratt kan en ratt till
frantrade i anledning av avgiftshdjning ocksa intrada, 7 kap. 17 § BRL.
Forutsattningarna ar att hojningen ar vasentlig och att ett frantrade inte
ar oskaligt mot foreningen och dess medlemmar. | denna situation f6-
religger inte ratt till skadestand.

Om man tanker sig att frantrade skulle ersatta det nuvarande regel-
verket mot ekonomiskt ohallbara bostadsprojekt kunde naturligtvis
stallas upp bade mer generdsa kriterier gentemot bostadsrattshavarna
betraffande forutsattningarna for nar frantrade skall fa ske och frikosti-
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gare regler avseende skadestand o.d. Men trots detta ar frantrade inte
ett gangbart alternativ. Den mest avgorande nackdelen ar att ratten till
frantrade i de fall projektet visade sig ekonomiskt ohallbart skulle vara
intressant endast pa ett teoretiskt plan. | de fallen ar ju féreningen kon-
kursmassig, varfor medel att betala ut till drabbade bostadsrattshavare
skulle saknas. Darmed skulle systemet inte heller innebara nagot reellt
skydd. Till detta kommer att ett system med frantrade far sin betydelse
pa ett betydligt senare stadium an det nuvarande systemet. Det sist-
namnda forhindrar ju upplatelse av bostadsratt, om projektet bedoms
vara ohallbart. Ett system med frantrade innebéar att upplatelserna sker
och att man i efterhand forsoker gottgora bostadsrattshavarna.

| 6vrigt kan vi inte alls se nagra alternativ till det nuvarande syste-
mets huvuddrag.

En invandning mot det nuvarande systemet som har rests ar att det
inte ar rimligt att ha ett sa omfattande skydd vid just upplatelse av bo-
stadsratt, nar en motsvarighet saknas for senare dévergangar av bostads-
ratter. Enligt var uppfattning finns det goda skal for att gora skillnad
mellan dessa situationer. Regelverket mot ekonomiskt ohallbara bo-
stadsprojekt i dess helhet galler framfor allt i situationen att en ny fore-
ning bildas, t.ex. genom nyproduktion eller ombildning. Avsikten ar i
typfallet att i princip alla lagenheter i foreningens hus skall upplatas
med bostadsratt. Tanken ar da att man infor detta skall géra en beddém-
ning av om projektet i dess helhet &ar hallbart. Om projektet inte ar eko-
nomiskt hallbart, ar risken 6verhangande att hela foreningen gar i kon-
kurs. Denna situation ar inte jamfoérbar med situationen att en kdpare
betalar ett Overpris vid en senare 6vergang av en bostadsratt.

De fragestdllningar vi tar upp

Det har havdats att blivande bostadsrattshavare har haft svart att ge-
nomskada kostnaderna for den egna lagenheten. Detta har samband
med de i direktiven aktualiserade fragorna om vilka syften den ekono-
miska planen skall tilgodose och om lekmannen bor tillstallas annan
information vid sidan av planen. Vi behandlar dessa fragor narmast,
namligen i kapitel 5.

Enligt direktiven skall vi 6vervaga om den prévning som sker ge-
nom den ekonomiska planen boér foérskjutas till en tidigare tidpunkt.
Detta ar kopplat till fragan om férhandsavtalen. Dessa fragor tar vi upp
i kapitel 6.

Ekonomiska prognoser och kénslighetsanalyser hér samman med
innehallet i ekonomiska planer och kostnadskalkyler. Vi skall préva om



80 Orsakerna till konkurserna... SOU 2000:2

reglerna om innehallet ar andamalsenligt utformade. Det gor vi i kapitel
7.
De Ovriga svagheter vi redovisade i det foregaende avsnittet hanger
samman med intygsgivarna som vi uppmarksammar i kapitel 8.
Slutligen tas ny ekonomisk plan upp i kapitel 9.

Bildandet av en bostadsrdittsforening

Infor fortsattningen bor beskrivas hur bildandet av en bostadsrattsfor-
eningen gar till. Det kan naturligtvis ske pa manga satt. Vad vi har be-
skriver ar vad vi uppfattat som vanliga handlingssatt eller alternativ.

Det ar i dag vanligt att entreprenadféretag initierar hela projektet
genom att forst skaffa mark. Samtal inleds med kommunen och man
bestammer den ungefarliga storleken pa projektet. En bostadsrattsfor-
ening bildas. | denna ar ofta representanter fér den som har initierat
projektet styrelseledamoter. Ett entrepenadavtal skrivs mellan fére-
ningen och entreprendren.

Regelmassigt undersoks sedan efterfragan pa bostadsmarknaden in-
nan ytterligare atgarder vidtas. Det forekommer darvid att férhandsav-
tal anvands. Forhandsavtalen ar regelmassigt villkorade av att tillréck-
ligt manga tecknar forhandsavtal. Det brukar kravas en belaggning pa i
vart fall 75 procent. Minst lika vanligt &r emellertid att systemet med
forhandsavtal inte tillampas. Da anvander man sig av system med olika
former av bokning eller intresseanmalan i stallet. Det ar inte ovanligt
att det ar entreprendren som tar emot anmalningarna. Om férhandsavtal
anvands tas i allmanhet forskott in.

Nar tillrackligt manga intresserade finns vidtargbandet. Tlval
brukar goras pa ett tidigt stadium. Det &r inte ovanligt att dessa bestalls
direkt av entreprendren.

Nar byggandet narmar sig slutskedeplats bostadsratterna. Detta
brukar ske ett par manader fore tilltradet, a&ven om full betalning er-
laggs nagot senare. Utbytet av styrelseledaméter sa att styrelsen bestar
av boende sker oftast inte forran alla lan ar placerade, vilket brukar ta
nagra ar. Inte sallan finns representanter fran intiativtagaren kvar i sty-
relsen aven efter detta. Det forekommer ocksa att exploatoren far alla
lagenheter eller vissa av dem upplatna pa sig sjalv. Sedan séljer denne
lagenheterna.



SOU 2000:2 Syften med den ekonomiska planen 81

5 Syften med den ekonomiska planen

51 Gallande ratt

En ekonomisk plan skall bl.a. granskas av tva intygsgivare. Den eko-
nomiska planen utgér numera huvudsakligen ett underlag for intygsgi-
varnas beddmning av féreningens ekonomiska stabilitet (prop. 1971:12
s. 78, jfr prop. 1990/91:92 s. 78).

5.2 Fragans tidigare behandling
521 1930 ars BRL

Systemet med ekonomisk plan m.m. inférdes genom 1930 ars BRL.
Nar det galler syftet med ekonomisk plan angavs i férarbetena (prop.
1930:65 s. 41) att detta enligt de sakkunniga var att forhindra upp-
komsten av sddana bostadsforeningar som inte vilar pa sunda och be-
tryggande e&nomiska grunder. Planens betydelse var, som det ut-
trycktes, huvudsakligen av prohibitiv natur. Vidare hade de sakkunniga
menat att tvanget for foéreningens initiativtagare att framlagga detalje-
rade upplysningar angaende foretagets ekonomiska forhallanden var
agnat att "foérebygga allmanhetens inledande i foretag av svindelkarak-
tar eller eljest tvivelaktig soliditet”.

For detta syfte ansdg departementschefen det nodvandigt att knyta
vissa rattsverkningar vid planens uppréttande. Detta gjordes genom
bestdmmelser om att endast i planen upptagen lagenhet fick utbjudas
med bostadsratt, att de i planen angivna vardena skulle vara normeran-
de for de varden som skulle foras in i lagenhetsforteckningen samt att i
visst fall de tilltradesbelopp, som upptagits i planen, inte fick éverskri-
das. Planen skulle slutligen ge de bostadsstkande erforderliga upplys-
ningar om vilka forpliktelser de adrog sig som bostadsrattshavare.

5.2.2 1971 ars BRL

Fragan om syftena med den ekonomiska planen togs upp i 1971 ars
lagstiftningsarende. Som allman kritik hade angetts att de ekonomiska
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planer som uppréttades inte tjanade det syfte som planerna enligt den
davarande bostadsrattslagen var avsedda att gora.

| propositionen konstaterade departementschefen att utvecklingen
hade inneburit att fdreningarna ofta svarade for uppférandet av husen i
stallet for att forvarva fardiga hus. Han angav vidare att bostads-
rattsprojekten blev allt stérre med inflyttning successivt (prop. 1971:12
s. 77). En enskild sokande ansags darfor inte langre ha mojlighet att
sjalv gdra en ekonomisk bedémning av foretagets soliditet med hjalp av
den ekonomiska planen.

Han pekade pa att den ekonomiska planen enligt 1930 ars BRL lag
till grund for faststallandet av de enskilda bostadsrattshavarnas rattig-
heter och skyldigheter. Det var darfor, enligt departementschefen, néd-
vandigt att planen for varje lagenhet maste innehalla specificerade
uppgifter om yta, utrustning, avgifter, andelsvarde m.m. Detta ansag
han emellertid vara mindre andamalsenligt med hansyn till utveckling-
en mot allt storre foretag. Departementschefen ansag att det inte var
nodvéandigt att krava att bostadsrattsféreningen skall precisera samtliga
bostadsrattshavares réttigheter och skyldigheter i den ekonomiska pla-
nen innan nagon bostadssokande far knytas till féreningen.

Mot bakgrund av det sagda menade departementeschefen att den
ekonomiska planen i fortsattningen huvudsakligen borde utgdra ett un-
derlag for intygsgivarnas bedémning av féreningens ekonomiska stabi-
litet.

5.2.3 Sarskilt om ombildning

Ar 1982 gjordes en del andringar i 1971 &rs BRL bl.a. for att framja
overgang fran hyresratt till bostadsratt. | forarbetena (prop.
1981/82:169 s. 34 f.) till &ndringarna uttalade departementschefen att
vid nyproduktion spelade den ekonomiska planen knappast nagon roll
som informationsinstrument for den enskilde. Men situationen ansags
annorlunda vid ombildning fran hyresratt till bostadsratt. Enligt depar-
tementschefen borde den ekonomiska planen utgdra det viktigaste be-
slutsunderlaget for hyresgéasterna. Hon tillade att det inte var tillrackligt
med nagon form av preliminar plan utan att en slutlig kalkyl i form av
en ekonomisk plan borde foreligga.

Mot bakgrund av det sagda inférdes en bestammelse om att en eko-
nomisk plan skulle foreligga nér hyresgasterna skulle fatta beslut om
fastighetsforvarvet. Intyg skulle finnas med planen, men behdévde inte
ha getts in till lansstyrelsen. Vidare infordes en bestammelse om att ett
besiktningsprotokoll om fastighetens skick skulle fogas till den ekono-
miska planen vid ombildning. Tanken med detta var att det var viktigt
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att hyresgasterna fick kannedom om sadana kostnadsokningar som
kunde forutses (prop. s. 35).

524 1991 ars BRL

| forarbetena till BRL gjordes inte sa klara uttalanden som tidigare be-
traffande syftet. Inledningsvis redogjordes for de da gallande bestam-
melserna om ekonomisk plan m.m. Vidare angavs att skalet till de be-
stammelserna var framst att forhindra tillkomsten av ekonomiskt osun-
da bostadsforetag. Departementschefen uttalade sedan (prop. 1990/91:
92 s. 78).

Innan jag narmare gar in pa utredningens forslag vill jag redan héar uttala att
jag anser det angelaget att sla vakt om de ekonomiska planernas kvalitet.
Med tillforlitiga planer skapas forutsattningar for att féreningarnas verk-
samhet vilar pa en betryggande ekonomisk grund.

5.3 Overvaganden

Var bedomning: Aven i fortsattningen bor den ekonomiska planen
och kostnadskalkylen utgdra ett underlag for intygsgivarnas beddém-
ning av om projektet ar hallbart. Vid ombildning fran hyresratt|till
bostadsratt bor planen, liksom i dag, ocksa utgora ett beslutsynder-
lag for hyresgasterna.

531 Syften med hela regelverket

Som angavs i det féregaende avsnittet anser vi att systemet i stort med
ekonomiska planer m.m. bor finnas kvar, medan andringar bér éverva-
gas betraffande olika delar i det. En uppgift enligt direktiven ar att
Overvaga vilka syften som den ekonomiska planen skall tillgodose. Vi
kommer snart till det. Forst bor dock nagot sdgas om syftet med hela
regelverket. Det brukar sagas att detta ar till for att hindra ekonomiskt
osunda bostadsforetag eller, som vi har valt att uttrycka det, ekono-
miskt ohallbara bostadsprojekt. Skal finns att kommentera detta nagot.
Nar man bygger ett flerbostadshus finns i princip tva alternativ.
Man kan bygga ett hyreshus eller ett hus fér bostadsratter. Uppforandet
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av ett hyreshus kringgardas inte av ndgot motsvarande regelsystem. Det
som i ekonomiskt hanseende framst skiljer en bostadsrattshavare fran
en hyresgast ar att bostadsrattshavaren investerar ett visst belopp i form
av insats och eventuell upplatelseavgift. Vad regelverket, s& som det
alltid har varit upplggt, kan forhindra ar att foreningen far mojlighet
att upplata bostadsratter. Darmed forhindrar man att bostadssokande
investerar pengar i ett ohallbart projekt. De man skyddar med regelver-
ket mot ekonomiskt ohallbara bostadsprojekt ar saledes ytterst speku-
lanter pa bostadsratter. Naturligtvis ar det samhallsekonomiskt olyck-
ligt om olénsamma bostadsprojekt startas. Sa lange de som initierar
dessa projekt handlar nagorlunda rationellt innebéar skyddet for speku-
lanter givetvis i sin férlangning aven ett skydd mot negativa effekter
for samhallet i dvrigt. Langre an sa kan man som vi ser det inte heller
na, eftersom regelverket i BRL endast kan férhindra upplatelser av bo-
stadsratter.

Detta om syftet med hela det aktuella regelverket. Vi gar nu over till
att diskutera syftet med ekonomiska planer och — i den man systemet
med forhandsavtal skall behallas — kostnadskalkyler.

53.2 Syften med ekonomiska planer och kostnads-
kalkyler

Syftet med den ekonomiska planen ar enligt gallande réatt huvudsakli-
gen att den skall utgora ett underlag for intygsgivarnas bedémning av
foreningens ekonomiska stabilitet. Som namndes i det foregadende av-
snittet ser vi inget skal for att &ndra systemet i stort. Vi ser det som en
fordel med ett system som innebar att en opartisk instans prévar bygg-
projektets ekonomiska forutsattningar. Vi anser darfor attedeno-

miska planen &ven i fortsattningen bor utgora ett underlag for bedom-
ningen av projektets ekonomiska hallbarhet. Samma syfte bor galla
betraffandekosmadskalkyler. | sammanhanget bér ndmnas att ett sar-
skilt syfte med ekonomiska planer finns vid ombildning. Da skall pla-
nen dessutom utgéra ett beslutsunderlag for hyresgésterna, se avsnitt
5.2.3. Sa bor det vara ocksa i fortsattningen.

Det sagda utesluter inte att den ekonomiska planen och kost-
nadskalkylerna kan tjana aven andra syften. Det ar narmast tva andra
grupper som man 6ver huvud taget kan tanka sig gor provningar betraf-
fande de ekonomiska forutsattningarna. De som avses ar alltsa kredit-
givare och blivande bostadsrattshavare.

Kreditgivare anvander den ekonomiska planen for att jamféra denna
med kalkyler som man sjalv har upprattat. Kreditgivarens prévningar
har givetvis till syfte att bedéma om projektet innebar en fér denne ac-
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ceptabel risk. Fragan ar darfér narmast om den ekonomiska planen och
kostnadskalkylerna eller regelverket i dvrigt bér utgéra ett underlag for
den blivande bostadsrattshavarens bedomningar. Utformningen kan i sa
fall vara pa olika satt. Ett alternativ ar att planernas och kalkylernas
innehall kompletteras. En annan mojlighet ar att den blivande bostads-
rattshavaren tillhandahalls nagon form av sarskilt dokument i stallet for
att fa hela planen eller kalkylen.

Regelverket mot ekonomiskt ohallbara bostadsprojekt saknar i dag
helt inslag vilka har som huvudsyfte att bidra till att den enskilde kan
gora en beddémning. Sa har det varit sedan 1971 ars BRL. Enligt 1930
ars BRL var ett av syftena med den ekonomiska planen att den skulle
ge de bostadssdkande erforderliga upplysningar om vilka forpliktelser
de adrog sig som bostadsrattshavare, se avsnitt 5.2.1. |1 1971 ars lag-
stiftningsarende ansags en enskild stkande inte langre ha méjlighet att
sjalv gdra en ekonomisk bedémning av foretagets soliditet med hjalp av
den ekonomiska planen.

Det ar sakert riktigt att den genomsnittlige spekulanten i stort sett
saknar forutsattningar att bedéma foretaget helher. Daremot bor
denne ha forutséttningar att géra en bedémning av kostnaderna for den
bostadsratt som denne ar intresserad av.

5.3.3 Information till den enskilde

Vad ar det da for information spekulanten ar betjant av? Det som nar-
mast ar aktuellt ar av ratt sjalvklara skal uppgifter om kostnaderna for
boendet. En mdjlighet for spekulanten ar givetvis att ta del av kost-
nadskalkylen i de fall férhandsavtal ar aktuellt och annars den ekono-
miska planen. Som redan sagts ar problemet att dessa dokument for
manga kan vara svargenomtrangliga.

De uppgifter som &r viktigast for den enskilde infor upplatelsen ar
kostnaden fér den aktuella bostadsratten. Grundlaggande uppgifter ar
darvid insatsen, eventuell upplatelseavgift och arsavgiften. Dessa upp-
gifter skall emellertid anges bade i upplatelseavtal och forhandsavtal, 4
kap. 5 8§ andra stycket och 5 kap. 3 § forsta stycket BRL. Att lamna
samma uppgifter i den ekonomiska planen, kostnadskalkylen eller en
separat handling innebar inte nagon forbattring.

En tankbar mojlighet &r att stélla krav pa en for den enskilde mer
individuellt anpassad information. Narmast till hands ligger da nagon
form av berékning av boendekostnaden. Det blir alltsa nagot liknande
de berakningar fastighetsméaklare &r skyldiga att uppratta i konsument-
forhallanden. Vi anser emellertid att det inte &r rimligt att stalla detta
krav pa spekulantens motpart, dvs. bostadsrattsforeningen.
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En fastighetsméaklare har i egenskap av férmedlare en helt annan
stallning an bostadsrattsféreningen. | férarbetena till den aktuella be-
stammelsen for fastighetsmaklare anges att kalkylen framst ar avsedd
att gora den presumtive forvarvaren uppmarksam pa om denne kan kla-
ra av de ekonomiska atagandena samt att det darfor ar viktigt att makla-
ren gor kalkylen med goda sékerhetsmarginaler och forser den med
vederborliga reservationer (prop. 1983/84:16 s. 41). Och maklaren
skall agera i enlighet med god fastighetsmaklarsed m.m. Det &r inte
rimligt att ha samma forvantningar pa en motpart. Darmed kan man
inte heller férvanta sig att en motsvarande ordning skulle vara lika me-
ningsfull. Det finns vidare grundlaggande kompetenskrav pa méklare.
Man kan inte rakna med att det i alla bostadsrattsféreningar finns mot-
svarande kunskaper. Darmed foreligger en risk for brister och fel om
foreningarna skall uppratta t.ex. kalkyler.

| minnet maste vidare hallas att upplatelser av bostadsratter kan
falla under fastighetsmaklarlagen (1995:400). Givetvis ar sa fallet om
en maklare formedlar upplatelsen. Sedan ar 1995 galler dessutom fol-
jande (prop. 1994/95:14 s. 59). Den som ar anstélld i en organisation
for bostadsrattsféreningar och som tar plats i féreningens styrelse och
darefter i egenskap glirmatecknare for féreningen upplater bostads-
ratter anses intgrmedla bostadsratter i fastighetsméaklarlagens me-
ning. For en sadan upplatelse ar alltsa lagens bestammelser inte till-
lampliga. Men for en person som yrkesmassigt formedlar upplatelser
pa uppdrag av olika bostadsrattsforeningar géller lagens bestammelser,
t.ex. kravet pa boendekostnadskalkyl. Detsamma galler om personen
bade agnar sig at formedling i fastighetsmaklarlagens mening och med-
verkar till upplatelser i egenskap av firmatecknare.

En konsument som finansierar sitt forvarv av en bostadsratt genom
lan hos ett kreditinstitut far vidare regelmassigt en boendekostnadskal-
kyl. En sadan skall namligen lamnas till konsumenten enligt Finansin-
spektionens riktlinjer (Allmanna rad om krediter i konsumentférhallan-
den [FFFS 1997:33)).

Det ar uppenbart att alla konsumenter inte har haft riktigt klart for
sig vad deras ataganden inneburit nar de forvarvat en bostadsratt ge-
nom en upplatelse av bostadsratt. Mot bakgrund av det sagda kan vi
emellertid inte se att man kan astadkomma nagon reell férbattring ge-
nom nya krav pa den som upplater, dvs. bostadsrattsforeningen, betraf-
fande information. Vi ser en uppenbar risk for att en reglering av det
slag vi har skisserat antingen endast skulle invagga i en falsk sékerhet
eller, nar det galler mer omfattande krav pa information, vara svar for
féreningarna att leva upp till.

Risken for att skyddet skulle kunna bli mer skenbart an substantiellt
askadliggors vidare av foljande. Sa lange bostadsrattshavarens atagan-
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den handlar om insats, arsavgifter och eventuell upplatelseavgift ar inte
bara storleken pa dessa ataganden av betydelse. Det &r ocksa mycket
viktigt hur de olika avgifterngordelar sig. Erfarenheterna fran 1990-
talets obestandssituationer visar t.ex. att det manga ganger ar negativt
att foreningen har ett for litet eget kapital. Saddana aspekter ar emeller-
tid svara att med skriftligt material klargora for den enskilde. Da &ar
man namligen aterigen inne pa en bedémning av hela projektets eko-
nomiska hallbarhet.

5.34 Vara slutsatser

Vi ser alltsa inte mer information till den enskilde spekulanten som en
framkomlig vag for att reellt forbattra dennes skydd. Daremot kan man
tanka sig andra forandringar i syfte att forbattra detta skydd. Framfor
allt handlar det darvid om att strama upp regleringen kring intygsgiv-
ningen. Vi aterkommer till det.

| sammanhanget bor ocksa betonas att Konsumentverket har haft
och &aven i fortsattningen kommer att ha en viktig roll vad géaller kon-
troll av marknadsféring av bostadsrétter och information till bostadsso-
kande konsumenter. Det kan darvid namnas att Konsumentverket i
slutet av ar 1998 traffade en dverenskommelse med WRjgsh om
konsumentinformation i samband med marknadsféring avseende upp-
latelse och Gverlatelse av bostadsréatt. Vidare har verket utarbetat rikt-
linjer for tillhandahallande, utférande och marknadsféring av maklar-
tjanster i konsumentforhallanden (KOVFS 1996:4). De ar tillampliga
bl.a. vid formedling av bostadsratter och innehaller vissa bestammelser
som sarskilt tar sikte pa sadan formedling. Konsumentverket utreder
for narvarande ytterligare mojligheter att informera bl.a. bostadsréatts-
havare dels i samband med forvarvet, dels i senare skeden.

Det bor aterigen papekas att det i dag inte ar sa att mojligheter sak-
nas for den enskilde att gora bedomningar. Den som sa onskar kan ta
del av ekonomiska planer och kostnadskalkyler. Insats, arsavgift och
eventuell upplatelseavgift skall anges i upplatelseavtalet och, nar sa-
dant anvands, férhandsavtalet. Nar fastighetsmaklare eller kreditinstitut
ar inblandade i affaren har dessa skyldighet att upprétta boendekost-
nadskalkyler. Det enda vi har har konstaterat &r att vi inte kan se nagon
verkningsfull metod for att med regelverket mot ekonomiskt ohallbara
bostadsprojekt fran informationssynpunkt forbattra situationen ytterli-
gare for bostadsrattshavare.

Det sagda innebar att vi anser att ndgot nytt syfte med ekonomiska
planer och kostnadskalkyler inte bor stéllas upp.
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6 Forhandsavtal och tidpunkten for
upprattande av ekonomisk plan

6.1 Gallande ratt

6.1.1 Tidpunkten for upprattande av ekonomisk
plan

Det finns ingen i BRL fixerad tidpunkt vid vilken bostadsrattsférening-
en skall uppréatta den ekonomiska planen. En forutséattning for att en
bostadsrattsforening skall fa upplata lagenheter med bostadsratt ar att
en ekonomisk plan har upprattats och registrerats. Med andra ord maste
planen ha upprattats senast infor den forsta upplatelsen. Enligt huvud-
regeln far vidaréostadsligenheter inte upplatas med bostadsratt innan
den slutliga kostnaden for foreningens hus har redovisats i en registre-
rad ekonomisk plan eller pa en féreningsstamma, 4 kap. 2 8 BRL. Men
lansstyrelsen kan dessfoérinnan ge tillstand till en sadan upplatelse.
Lansstyrelsen skall lamna tillstdnd om

1. en ekonomisk plan har registrerats och

2. foreningen har stallt bgggande sakerhet hos lansstyrelsen for
aterbetalning av insatsen till bostadsrattshavarna jamte, i forekom-
mande fall, upplatelseavgift.

6.1.2 Forhandsavtal och kostnadskalkyler

Forhandsavtal

En bostadsrattsforening far ingd avtal om att i framtiden upplata en
lagenhet med bostadsratt genmhandsavtal, 5 kap. 1 8 BRL. Nar ett
forhandsavtal har ingatts ar foreningen skyldig att upplata lagenheten
med bostadsréatt at den som har tecknat sig for lagenheten. Férhands-
tecknaren ar & sin sida skyldig att forvarva lagenheten med bostadsratt.
Ett forhandsavtal skall upprattas skriftligen, 5 kap. 3 8 BRL. Avtalet

skall ange parternas namn, den lagenhet som avses bli upplaten med
bostadsratt, beraknad tidpunkt for upplatelsen, de berdknade avgifterna
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for bostadsratten och, i forekommande fall, belopp som lamnats i for-
skott. De berdaknade avgifterna skall grundas pa en kostnadskalkyl, vil-
ken i sin tur skall uppfylla vissa krav. Mer om detta i det féljande. Ett
forhandsavtal som ingds i strid med bestammelserna i 5 kap. 3 § BRL
arogiltigt, 5 kap. 4 8 BRL.

Forhandstecknaren far inte satta ndgon annan &n sin make, registre-
rad partner eller sambo i sitt stalle. Férhandstecknaren far inte heller
pantsatta sin ratt enligt avtalet. Begransningarna har tillkommit for att
motverka handel med forhandsavtal (prop. 1990/91:92 s. 97 f.).

Ett forhandsavtalipphor enligt huvudregelrut gdlla, om avtalet
avser en lagenhet i ett hus som féreningen har forvarvat eller avser att
forvarva for ombildning till bostadsratt och forhandstecknarens hyres-
ratt till lagenheten upphor innan bostadsratten upplatits, 5 kap. 7 §
BRL. Undantag géller for det fallet att forhandstecknaren har satt sin
make eller sambo i sitt stélle och denne har 6vertagit hyresratten till
lagenheten.

Forhandstecknaren har enligt 5 kap. 8 § BRL vissa mdjligheter att
efter uppségning-antrida forhandsavtalet. Detta & majligt om

1. lagenheten inte upplats med bostadsratt senast vid inflyttningen,

2. upplatelsen genom férsummelse av foreningen inte sker inom skélig
tid efter den beraknade tidpunkten for upplatelsen, eller

3. de avgifter som skall betalas for bostadsratten ar vasentligt hégre an
som angavs i foérhandsavtalet och férhandstecknaren av denna an-
ledning sager upp avtalet inom tre manader fran den dag da han fick
kdnnedom om den hogre avgiften.

Vissa undantag fran dessa mojligheter till frantrade finns nar for-
handstecknaren innehar lagenheten med hyresratt och vid ombildning
fran hyresratt till bostadsratt.

| 5 kap. 9 8 BRL finns bestammelser om ratt till ersattning nar ett
avtal upphor att galla enligt 5 kap. 7 8 BRL eller frantrads enligt 5 kap.
8 § BRL. Dessa bestammelser galler ocksa nar avtalet ar ogiltigt eller
nar féreningen har tagit emot forskott i strid med bestammelserna om
detta.

Kostnadskalkyler

Som tidigare namnts skall de beraknade avgifterna for bostadsratten
anges i forhandsavtalet, 5 kap. 3 8§ BRL. Dessa skall i sin tur grundas
pa en kalkyl 6ver kostnaderna for projektet. Med andra ord ar en kost-
nadskalkyl en forutsattning for att forhandsavtalet skall vara giltigt.
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Kostnadskalkylen skall vara forsedd med intyg fran sadana intygs-
givare som skall anvandas for ekonomiska planer. For innehallet i
kostnadskalkylen redogors i avsnitt 7.1.2. Bostadsrattsféreningens sty-
relse skall héalla kostnadskalkylen och intyget tillgangliga for for-
handstecknaren innan avtalet ingas, 5 kap. 3 § andra stycket BRL.

Forskott

En bostadsrattsférening har ratt att ta emot férskott under vissa narma-
re angivna omstandigheter. Forskott far tas emot endast av den som har
tecknat ett férhandsavtal, 5 kap. 2 8 BRL. Vidare kravs att lansstyrel-
sen har gett foreningen tillstdnd att ta emot forskott. Ett forskott far
avse ett belopp som motsvarar hdgst den beraknade insatsen foér bo-
stadsratten. Forskott for eventuella upplatelseavgifter far alltsa inte tas
ut.

| 5 kap. 5 § BRL finns bestammelser om nar lansstyrelsen skall ge
tillstand till en forening att ta emot forskott. Det skall finnas en kost-
nadskalkyl som har granskats av behdriga intygsgivare. Vidare skall
foreningen ha stallt bgtggande sakerhet hos lansstyrelsen for aterbe-
talning av forskott till férhandstecknarna.

Mottagande av forskott i strid med bestdmmelsernai 5 kap. 2 § BRL
ar kriminaliserad. Den som uppsatligen eller av oaktsamhet gor detta
doms till boter, 10 kap. 3 § 3 BRL.

6.2 Fragans tidigare behandling
6.2.1 Utvecklingen fram till 1971 ars BRL

Ar 1942 inférdes lagen om kontroll av upplételse och 6verlatelse av
bostadsratt m.m. Lagen innebar bl.a. att den ekonomiska planen fick tas
emot av lansstyrelsen bara om den hade godkénts av hyresnamnden.
Denna regel kom att i vasentlig grad modifiera systemet for upplatelse
av bostadsratt (prop. 1971:12 s. 76). For namndens granskning ansags
det namligen inte vara tillrackligt att planen utgjorde en kalkyl. Planen
skulle i stallet goras upp pa grundval av de verkliga kostnaderna for
anskaffande av féreningens hus. Detta ledde till att planen i regel inte
kunde ges in till lansstyrelsen forran langt efter det att lagenheterna
hade tagits i ansprak. Darmed fordrojdes ocksa bostadsrattsupplatel-
serna och féreningarnas mojligheter att ta upp grundavgifter. For att
undanrdja bl.a. dessa problem inférdes bestammelser i den ndmnda
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kontrollagen om ratt for bostadsrattsforening, som var belagen pa en
som det hette hyresreglerad ort, att ta upp forskott.

Kontrollagen fran ar 1942 upphorde att galla ar 1968. Da fanns inte
langre nagot hinder for foreningarna att uppratta den ekonomiska pla-
nen i form av en kalkyl. Bostadsratt kunde ater upplatas pa ett tidigt
stadium. Genom lagen (1968:702) om férskott vid upplatelse av bo-
stadsratt m.m. beholls mojligheterna att inga forhandsavtal och uppbéara
forskott.

6.2.2 1971 ars BRL

| samband med 1971 ars lagstiftningsarende hade kritik riktats mot att
planerna inte kunnat goras upp forran pa ett sa sent stadium att de bli-
vande bostadsrattshavarna som férhandstecknare da ofta under flera ar
hade varit bundna vid foreningarna. Giltigheten av uppgifterna i planen
anségs mycket kortvarig. A andra sidan hade papekats att utformningen
av planerna hade varit sadan att dessa for bostadsrattshavarna framstatt
som definitiva, t.ex. att arsavgifterna inte kunde andras utan att en ny
ekonomisk plan upprattades.

Genom 1971 ars BRL forbjods forhandsavtal betraffande
stadsligenheter. Enligt 9 8 i 1971 ars BRL var det tillatet att traffa for-
handsavtal endast betraffande lokaler som skulle upplatas med bostads-
ratt.

6.2.3 1991 ars BRL

Genom 1991 ars BRL tillats forhandsavtal betraffande bostadslagen-
heter igen. Motiveringen till att inféra forhandsavtal var i korthet f6l-
jande (prop. 1990/91:92 s. 85 f.). Det hade blivit vanligt att bostads-
rattshavaren énskade satta en personlig pragel pa den bostadsratt som
denne skulle foérvarva, t.ex. genom tillvalydgtekniken gjorde det
mojligt att fanga upp dessa dnskemal lang tid fore inflyttningen. Sar-
skilda avtal om tillval traffades. Med hénsyn till forbudet om for-
handsavtal var rattsverkningarna av sadana avtal osékra. Aven vid om-
bildning forefoll det inte vara ovanligt med avtal som kunde sta i strid
med forbudet, genom forskott, teckningslistor och s.k. reservationsav-
tal. Den som vill férvarva en bostadsratt borde darfor, enligt departe-
menteschefen, kunna knytas till en bostadsrattslagenhet redan innan en
upplatelse av bostadsratten var moijlig.



SOU 2000:2 Forhandsavtal och tidpunkten for upprittande... 93

Departementschefen papekade att systemet med forhandsavtal bor
medverka till att de ekonomiska planerna registreras pa ett sent stadium
(prop. s. 78).

6.3 Overvaganden

Vir bedémning: Systemet med forhandsavtal bor behallas. Nagr
andringar betraffandedpunkten for uppréattande av ekonomisk plan
bor inte goras.

D

6.3.1 I nledande synpunkter

Enligt vara direktiv skall vi utvardera reglerna om férhandsavtal och ta
stéllning till om de nuvarande reglerna om kostnadskalkyler tillgodoser
det behov av information som den blivande bostadsrattshavaren har i
samband med forhandsavtal. | direktiven anges som skal till detta upp-
drag att forhandsavtalen har minskat de ekonomiska planernas betydel-
ser och i stallet satt kostnadskalkylerna i fokus och att den ar 1991 in-
férda majligheten till férhandsavtal har inneburit att bostadsrétter har
kommit att marknadsféras pa ett tidigare stadium an vad som forut varit
fallet. Detta hanger pa flera satt samman med den i vara direktiv upp-
méarksammade frdgan om tidpunkten for upprattande av ekonomisk
plan. Vi skall enligt direktiven 6vervaga om den prévning av hallbar-
heten i ett bostadsrattsprojekt som i dag sker genom den ekonomiska
planen bor forskjutas till enidigare tidpunkt. Eftersom fragorna hang-

er samman behandlar vi dem i det féljande gemensamt.

6.3.2 Erfarenheter av forhandsavtal

Vilka erfarenheter finns betraffande férhandsavtal och kostnadskalky-
ler?

Forst kan konstateras att det som skedde ar 1991 var att en mojlig-
het att traffa forhandsavtal betraffankieradsicigenheter aterinfordes.
Vad géllerlokaler hade inte heller dessforinnan funnits nagot forbud.
Bestammelserna tradde i kraft den 1 juli 1991. Var undersokning av
forvaltarberattelserna (se avsnitt 3.1) tyder pa att den absoluta majori-
teten av de féreningar som har gatt i konkurs under 1990-talet hade
tillkommit innan bestammelserna om foérhandsavtal inférdes. Av de
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foreningar vars forvaltarberattelser vi har granskat var sex bildade
1991, en under 1992 och en under 1993. Det motsvarar 16 procent.
Resten bildades tidigare. Det ar inte sannolikt att nagon av foreningar-
na som tillkom under ar 1991 hade nagon mojlighet att tillampa syste-
met som infordes den 1 juli det aret. Starka skal talar alltsa for att det i
stallet rér sig om hdgst cirka 5 procent av féreningarna som éver huvud
taget har haft mojlighet att tillampa systemet med férhandsavtal betraf-
fande bostadslagenheter, vilket de flesta lagenheterna i sin tur var.

Enligt var mening kan man ifrdgasatta om inforandet av systemet
med forhandsavtal har inneburit att bostadsratterna har kommit att
marknadsféras vid en tidigare tidpunkt. Bakgrunden till att for-
handsavtal tillats var att det tidigare var vanligt med tillval och att detta
behdvde ordnas tidigt. | propositionen konstaterades vidare att det dar-
for var vanligt med olika typer av avtal dar man férstkte binda upp
spekulanter och att rattsverkningarna av dessa var osadkra (prop.
1990/91:92 s. 84 1.).

Fragan ar om den verkliga skillnaden inte &r endast den att lagstifta-
ren har tillhandahallit en méjlighet att inom ramen fér BRL binda en
spekulant tidigare. | praktiken torde daremot skillnaderna inte vara sar-
skilt stora. Vad vi darvid tanker sarskilt pa ar att, &ven om det &r tvek-
samt om forsok att pa annat satt binda spekulanter var eller ar rattsligt
bindande, erfarenheterna inom utredningen ar att manniskor i inte
obetydlig omfattning har trott att de var bundna. Men regelsystemet
medfor att forfarandet med férhandsavtal kringgdrdas av ett regelverk
som ar tankt som ett skydd och att det enligt rattsordningen star klart
att den som skrivit pa ett sadant avtal enligt huvudregeln ar bunden av
detta.

Det bor framhallas att vi inte har natts av negativa erfarenheter av
férhandsavtal. Ingen av de aktérer vi sammantraffat med eller som in-
gatt i utredningen har redogjort for nagot sadant. Enligt dem ar det
dock sa att forhandsavtal fortfarande inte anvands genomgaende. Den
samlade bilden tyder pa att det ar atminstone lika vanligt att for-
handsavtal inte anvands. Fragan kan da stallas om det faktum att bok-
ningslistor 0.d. anvands innebar att brister finns betraffande regleringen
om férhandsavtal.

Regleringen av forhandsavtal ar emellertid upplagd sa att for-
handsavtal &r det enda sattet fér en bostadsrattsforening att pa forhand
binda en bostadsrattshavare. Vissa forutsattningar skall vara uppfyllda,
bl.a. skall kostnadskalkyl ha upprattats och granskats av intygsgivare.
Foérhandsavtal som inte uppfyller de uppstallda férutsattningarna ar
ogiltiga. Vi kan inte se att man kan komma langre lagstiftningsvagen. |
synnerhet galler detta da vi, sedan forhandsavtalen aterinférdes, inte
kanner till nagot fall dar domstol har ansett spekulanter gentemot bo-
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stadsrattsféreningar pa nagot satt bundna av nagot alternativ till for-
handsavtal.

| sammanhanget b6ér ndmnas att det ar mycket vanligt att for-
handsavtal villkoras av att tillrackligt manga tecknar férhandsavtal. En
vanlig grans ar en teckningsgrad om 75 procent. Bland praktiker anses
det osakert om detta forfarande ar tillatet. | forarbetena anges att all-
manna avtalsrattsliga grundsatser maste anses galla i fraga om giltig-
heten av forhandsavtal (prop. 1990/91:92 s. 91). Vidare tillaggs att
aven de bestammelser om rattshandlingars ogiltighet, som finns i lagen
(1915:218) om avtal och andra rattshandlingar pa formégenhetsrattens
omrade, kan bli tillampliga pa ett forhandsavtal. Var bedémning ar att
ett sadant villkor som det aktuella, enligt allmanna avtalsrattsliga
grundsatser, galler for forhandsavtal pa samma satt som for avtal i all-
manhet.

Vi anser inte heller att den typen av villkor ar olampliga. Om till-
rackligt manga inte &ar beredda att teckna forhandsavtal, talar mycket
for att en felbedomning har gjorts betraffande efterfrdgan. Regelmas-
sigt far det darmed betraktas som en fordel att projektet stoppas eller pa
nagot satt anpassas till de marknadsmassiga forutsattningarna. Att fo-
reningen i ett sddant lage skulle vara tvingad att fullfolja projektet i sin
ursprungliga form kan, enligt var mening, inte innebara nagra fordelar
for nagon av de inblandade.

Ett tungt skal for att regleringen om férhandsavtal inférdes var i
korthet behovet av att pa ett tidigt stadium kunna fanga upp olika 6ns-
kemal nar det galler tillval o.d. (prop. 1990/91:92 s. 84). Detta behov
finns fortfarande ibland. Som framgatt av det tidigare sagda har man
fran flera hall ocksa tryckt pa behovet av att ha en klar uppfattning om
efterfragan. Flera aktorer har menat att man i dag inte satter igang med
nagot byggarbete innan man forsakrat sig ontilieacklig efterfragan.

Det finns saledes fortfarande legitima skal for att binda spekulanter pa
forhand. Enligt var mening ar det da en fordel att lagstiftaren erbjuder
en form for detta. Rattsverkningarna av sadana avtal blir darmed for-
hallandevis klara. En minst lika viktig foljd ar att det med ett sadant

system ar mojligt att i forfattning ange forutsattningarna for att sadana
avtal skall vara giltiga, vilket ju ocksa har skett.

En forutsattning for detta resonemangs giltighet ar att man bedémer
att den blivande bostadsrattshavaren erbjuds ett tillréckligt gott skydd
redan pa detta tidiga stadium péa det sattet att denne endast skall kunna
knytas till ekonomiskt hallbara projekt. Detta leder in pa fragan om hur
kostnadskalkylerna forhaller sig till de ekonomiska planerna och néar
den ekonomiska planen bér upprattas.
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6.3.3 Aspekter pa tidpunkten for upprattande av
ekonomisk plan

Nar det géller tidpunkten fér uppréattande av den ekonomiska planen ar
det ofrankomligen sa att olika argument kan anféras, vilka drar at rakt
motsatta hall. Det finns & ena sidan ett intresse av att bedémningen gors
tidigt. N&r ett hus ar fardigbyggt har stora investeringar gjorts. Givetvis
maste da huset utnyttjas pa ett eller annat satt. Beslutet att underkanna
ett bostadsrattsprojekt s& sent ar tungt. A andra sidan ar méjligheterna
att sla fast den slutliga kostnaden mindre ju tidigare bedéomningen av
projektet gors. Bestammelsernas historik askadliggor pa ett bra satt de
olika intressen som bryts mot varandra.

Andringarna pa 1940-talet féranleddes av att man ansag att den
ekonomiska planen inte borde vara endast en kalkyl. Férbudet mot for-
handsavtal ar 1971 motiverades med att det inte foreldg ndgot avgorande
hinder mot att lata de bostadssokande bli medlemmar i bostadsrattsfor-
eningen och forvarva bostadsratt redan nar de binder sig for en lagenhet i
foreningens hus (prop. 1971:12 s. 81). Denna slutygtgde i sin tur pa
ett utforligt resonemang om for- och nackdelar med férskott och for-
handsavtal. Nackdelarna kan sammanfattas med att man ansag att de bo-
stadssokande tidigt band sig och betalade utan att fa nagot inflytande.
Fordelarna handlade mycket om att foéreningsbildarna hade kvar sitt in-
flytande fram till dess att féreningens hus hade fardigstallts. Detta ansags
emellertid kunna uppnas genom bestammelser i stadgarna om hur styrel-
seledamdéter skall utses.

Tanken var alltsa att upplatelsen av bostadsratten skulle kunna ske
tidigt och detta forutsatte att den ekonomiska planen var registrerad.
Med andra ord innebar systemet att man ofta behdvde upprétta planen
ganska tidigt. En huvudtanke med detta var att man ansag att det tidiga-
re systemet med férhandsavtal innebar att de boende saknade inflytan-
de i foreningen under lang tid, vilket den nya regleringen skulle rada
bot pa.

Nar forhandsavtalen aterinférdes genom 1991 ars BRL framholl de-
partemenschefen att det borde kunna medverka till att planerna regist-
rerades pa ett senare stadium an tidigare, vilket i sin tur borde leda till
dels att planerna blir sakrare, dels att behovet av att upprétta ny eko-
nomisk plan minskar (prop. 1990/91:92 s. 78). Ett av 1986 ars bostads-
rattsutredning diskuterat alternativ till forhandsavtal som innebar att
den ekonomiska planen skulle kunna upprattas pa ett annu tidigare sta-
dium &n enligt da gallande ratt kommenterade departementschefen ock-
sa. Han menade att det skulle innebéara att man generellt sett urholkade
de ekonomiska planernas kvalitet och att detta skulle bli till forfang for
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den grupp bostadssdkande som inte vill eller har behov av att binda sig
for en bostadsratt pa ett tidigt stadium (prop. s. 85).

Det sagda innebar alltsa i korthet att om planerna upprattas tidigt
blir de osékra och behovet att uppratta nya planer kan bli stérre. Om de
upprattas sent ar det & andra sidan svart att stoppa projektet och — om vi
bortser fran system med férhandsavtal — svart att binda bostadssokande
pa ett tidigt stadium. | sammanhanget bor framhallas att det enligt gal-
lande ratt finns ett spelrum for foreningen. Det ar inte sa att en alldeles
speciell tidpunkt finns da féreningen skall uppratta den ekonomiska
planen, se avsnitt 6.1.1.

6.3.4 Vara slutsatser

Systemet mot ekonomiskt ohallbara bostadsprojekt &r, som vi utvecklat
i avsnitt 5.3.1, ytterst till for att skydda personer som &r intresserade av
att forvarva en bostadsratt genom upplatelse. | korthet innebar dagens
system, nar férhandsavtal anvands, att det skall finnas en form av pre-
liminar, kortfattad ekonomisk plan — kostnadskalkyl — nar forhandsav-
talet ingas. Infor upplatelsen av bostadsratten skall en ekonomisk plan
finnas. Férhandsavtalet &r i princip bindande fér bostadsrattshavaren.
Ett i detta sammanhang viktigt undantag ar dock att bostadsrattshava-
ren har ratt att frantrada avtalet, om avgifterna som denne skall betala
for bostadsratten ar vasentligt hogre &n vad som angavs i forhandsav-
talet.

Enligt var uppfattning bér man inte andra pa dessa ramar. Ett antal
andra alternativ har, som framgatt av redogorelsen for historiken, pro-
vats eller diskuterats. Vi anser inte att nagot av dessa alternativ ger ett
battre skydd och kan inte heller se nagot annat, battre alternativ. Enligt
var uppfattning ar det en fordel att den slutliga upplatelsen sker sent
och att en bedémning av projektets hallbarhet har gjorts i anslutning till
detta. Lagstiftningen erbjuder sedan en form for att binda spekulanter
pa ett tidigare stadium, men denna bundenhet &r villkorad av att avgif-
terna inte i betydande omfattning andras. Om s& sker, ar spekulanten
inte l&angre bunden.

En mycket viktig del ndr man diskuterar ramarna foér systemet ar gi-
vetvis den prévning av nagon oberoende person eller instans som skall
goras. | dag gors denna prévning av tva intygsgivare, bade vad galler
ekonomiska planer och kostnadskalkyler. Det &r vid denna prévning
som bedémningen gérs om projektet ar hallbart. Vi anser darfor att
denna del av systemet skall finnas kvar och att det ar viktigt att sa langt
mojligt sdkerstélla att denna provning gors av personer som ar sakkun-
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niga pa omradet och som kan anses vara opartiska. Vi aterkommer till
dessa fragor i kapitel 8.

Sammanfattningsvis anser vi alltsa att det inte finns skal att ta bort
systemet med férhandsavtal eller att Andra bestammelserna om vid vil-
ken tidpunkt ekonomisk plan skall upprattas.

Det ar daremot av flera skal viktigt att kostnadskalkylen ar sa rattvisan-
de som mdjligt. Ofta torde det tunga beslutet for en bostadssdkande
vara beslutet att skriva under ett forhandsavtal. Darfor ar det viktigt att
kostnadsbilden m.m. &r sa rattvisande som mdijligt redan da och att, om
t.ex. ekonomiska prognoser och kanslighetsanalyser skall lamnas i den
ekonomiska planen, sadana uppgifter finns @ven i kostnadkalkylen. Det
ar inte heller alltid helt latt for spekulanten att dra sig ur &ven om kost-
naderna avviker. Denne skall kénna till sina rattigheter. En annan fraga
som kan vara svarbedomd ar om avvikelsen ar tillrackligt vasentlig. Det
ar vidare pa flera olika satt olyckligt om hela projektet faller samman i
slutdndan. Det ar viktigt att den bedémning som skall géras av nagon
utomstaende — for narvarande intygsgivare — blir sa riktig som mojligt.
Detta forutsatter ett bra underlag. Av vikt ar darvid givetvis kost-
nadskalkylens innehdll. Fragan om nagra andringar bor goras i detta
hanseende jamfort med géallande ratt tar vi upp i nasta kapitel. Dar
overvager vi innehallet i ekonomiska planer och kostnadskalkyler.
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7 Innehallet i den ekonomiska planen
m.m.

7.1 Gallande ratt
711 Ekonomisk plan

| BRL anges betraffande den ekonomiska planens innehall att den skall
innehalla de upplysningar som &r av betydelse for bedémning av fore-
ningens verksamhet, 3 kap. 1 § BRL. Vidare skall det framga om forut-
sattningarna for registrering enligt 1 kap. 5 8 BRL ar uppfyllda. | sist-
namnda paragraf stélls upp tva forutsattningar utéver upprattad och
registrerad ekonomisk plan. For det forsta kravs att det i féreningens
hus kommer att finnas minst tre lagenheter avsedda att upplatas med
bostadsratt. Det andra kravet galler nar foéreningen har fler an ett hus.
Da skall husen ligga sa nara varandra att en andamalsenlig samverkan
kan ske mellan bostadsrattshavarna.

Narmare bestammelser om den ekonomiska planens innehall finns i
bostadsrattsférordningen (1991:630) (BRF). Betraffande innehallet
anges féljande.

1 § En ekonomisk plan for en bostadsrattsforening enligt 3 kap. bostads-
rattslagen (1991:614) skall innehalla foljande uppgifter. Om uppgiften
ar preliminar skall detta anges.
Bostadsrattsforeningens firma och organisationsnummer.
Beskrivning av fastigheten.
Tidpunkt for upplatelse och inflyttning.
Kostnad for foreningens fastighet.
Kostnader for nodvandigt underhéll och nédvandig tillbyggnad, om-
byggnad eller andra nédvandiga &ndringsarbeten.
6. Kostnader for andra atgarder som har betydelse for foreningens
verksamhet.
7. Uppgifter om finansieringen av  kostnader enligt 4-6
(finansieringsplan).
8. Foreningens I6pande kostnader och intakter.
9. Driftskostnader som bostadsrattshavarna skall svara fér och som inte
ingar i arsavgiften.

agrwnE
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2 § Beskrivningen av fastigheten enligt 1 § 2 skall innehalla féljande
uppgifter.

1. Fastighetens beteckning och areal. Om marken innehas med tomtratt
eller annan nyttjanderéatt skall detta anges.

2. Byggnadernas antal och anvandningssatt med kortfattad byggnads-
beskrivning.

3. Om foreningen har fler an ett hus, en beskrivning av husens place-
ring i forhallande till varandra.

4. Lagenheternas antal, upplatelseform, anvandningssatt, storlek och
kortfattad lagenhetsbeskrivning.

5. Gemensamma anordningar, kianda servitut och skyldighet att ingd i
gemensamhetsanlaggning.

6. Underhéllsbehov och planerad tillbyggnad, ombyggnad eller annan
andring av foéreningens hus.

7. Fastighetens forsakringar.

3 8 | finansieringsplanen enligt 1 § 7 skall anges

1. lanebelopp och lanevillkor,

2. foreningens amorteringsplan for de forsta tre aren,

3. insatser och upplatelseavgifter samt deras fordelning i stort pa de
olika bostadsratterna och

4. ovriga finansieringsposter.

4 8 Foér [6pande kostnader och intakter enligt 1 § 8 skall anges

1. kostnader uppdelade pa kapitalkostnader under de forsta tre aren,
driftskostnader, avsattning for underhall samt 6vriga kostnader,

2. intakter uppdelade pé arsavgifter och évriga intakter samt

3. arsavgifternas fordelning pa de olika bostadsratterna i enlighet med
de grunder som anges i stadgarna.

En forenklad ekonomisk plan enligt lagen (1991:615) om omregistre-
ring av vissa bostadsforeningar till bostadsrattsféreningar skall inne-
halla féljande.

1. Bostadsforeningens firma och organisationsnummer samt bostads-
rattsféreningens firma.

2. Bostadsforeningens behallna tillgangar.

3. Medlemmarnas insatser.

4. Overskott utdver insatserna.

Enligt 7 8 BRF skall Boverket lamna allmanna rad om ekonomiska
planer. Sadana rad finns i de av Boverket utarbetade allmanna raden
Ekonomiska planer for bostadsrattsforeningar (1995:6).
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7.1.2 Kostnadskalkyler

| 8 8 BRF finns narmare bestammelser om kostnadskalkylens innehall.
Den skall innehalla uppgift om bostadsrattsforeningens firma och orga-
nisationsnummer samt, i den omfattning som behoévs for att berékna
avgifterna, de 6vriga uppgifter som foljer av 1 8 BRF. De sistndmnda

uppgifterna ar alltsd sddana som skall inga i den ekonomiska planen. |
Boverkets allménna rad Ekonomiska planer for bostadsrattsforeningar
(1995:6) ges ytterligare anvisningar for hur kostnadskalkyler bor ut-

formas och exempel pa detta.

7.2 Fragans tidigare behandling

| 12 § 1930 ars BRL angavs betraffande den ekonomiska planens inne-
hall att den skulle hanfora sig till samtliga hus och innehalla upplys-
ning i alla de avseenden "vilka aro av betydelse fér bedémandet av fo-
reningens verksamhet”. Vidare angavs att uppgift skulle finnas om de
ekonomiska forpliktelser som "kunna komma att aligga envar bostads-
rattshavare”. Slutligen skulle varje lagenhets andelsvarde anges.

Enligt departementschefen kunde i lagtexten anges endast vissa hu-
vudpunkter (prop. 1930:65 s. 38). En alltfér detaljerad upprakning
kunde enligt honom, i stallet for att ge storre effektivitet at stadgandet,
tvartom forringa dess verkan. Uttdmmande bestammelser borde enligt
honom i stallet meddelas i administrativ ordning.

Genom 1971 ars BRL inskranktes syftena med den ekonomiska pla-
nen, se avsnitt 5.2.2. Enligt departementschefen kunde planen darige-
nom ocksa ges ett betydligt mera Oversiktligt innehall an tidigare. Den
ekonomiska planen borde enligt departementschefen i fortsattningen
innehalla de upplysningar som ar av betydelse for bedémandet av fore-
ningens hela verksamhet (prop. 1971:12 s. 78). Upplysning skulle lam-
nas om bl.a. det totala antalet hus och lagenheter samt anskaffnings-
kostnaden for dessa. Vidare skulle anges storleken pa de avgifter som
skulle tas ut av bostadsrattshavarna. Narmare féreskrifter om innehallet
gavs i foérordning.
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7.3 Overvaganden och forslag

Vart forslag: En ekonomisk prognos och en kénslighetsanalys ska
inga i ekonomiska planer och kostnadskalkyler.

731 Inledande synpunkter

Som utvecklats i kapitel 3 ar erfarenheterna av vara undersokningar nar
det galler eventuella brister betraffande innehallet i den ekonomiska
planen att avsaknaden av ekonomiska prognoser och kanslighetsanaly-
ser av vissa anses som en brist.

Nagon skyldighet enligt forfattning att ha med ekonomisk prognos
eller kanslighetsanalys finns inte. Daremot rekommenderar Boverket
detta betraffande bade ekonomiska planer och kostnadskalkyler i sina
allmanna rad Ekonomiska planer for bostadsrattsféreningar (1995:6). |
raden finns exempel pa hur ekonomiska prognoser och kanslighets-
analyser kan utformas. Dessa exempel ar intagna som en bilaga till be-
tdnkandet, séilaga 5.

Ekonomiska prognoser eller kanslighetsanalyser har alltsa fran olika
hall tagits upp nar det galler innehallet. Men olika asikter har funnits
om huruvida detta ar nagot for framtiden. Betraffande innehallet i 6v-
rigt finns inga mer allmant uppméarksammade fragor. Riksdagens revi-
sorer gick igenom 50 ekonomiska planer infér utarbetandet av rappor-
ten Ekonomiska planer for bostadsrattsforeningar (Rapport 1996/97:7).
De framfoérde darvid en del kritik betraffande innehallet som bor ater-
ges har.

Inledningsvis angav revisorerna att Boverket med sina rad haft en
ambition utbver syftet med planer enligt gallande ratt, namligen att
planen skall vara utformad pa ett sddant satt att &ven en bostadsrattsha-
vare skall kunna tillgodogoéra sig informationen (rapporten s. 33). Revi-
sorerna fortsatte med bl.a. féljande 6vervaganden.

Vid genomgéngen av 50 ekonomiska planer som registrerades 1996 kon-
staterades att planerna uppvisade stora olikheter i fraga om kvalitet och in-
nehall. Planerna innehaller de uppgifter som foreskrivs i bostadsrattsfor-
ordningen men redovisningen och informationen ar av skiftande kvalitet.
De ekonomisk prognoser och kanslighetsanalyser som Boverket ansett vara
en viktigt information i planen har inte fatt ndgot genomslag. Redovisning-
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en i planerna ar av saddan karaktar att en enskild bostadsrattshavare knap-
past kan tillgodogéra sig informationen.

Tidigare i rapporten redovisas genomgangen av planerna (s. 17 f.). Dar
anges angaende planernas utseende att de forslag Boverket lamnat till
uppstéllning i tabellform m.m. anvands mycket sallan. Nar det géaller
amorteringsplaner anges att Boverket foreslar att planen skall innehalla
en redovisning av amorteringar 6ver hela laneperioden. BRF innehaller
ett krav pa tre ar. Revisorernas granskning forefaller har mynnat ut i att
amorteringsplanerna i flera fall var langre an tre ar men inte avsag hela
I6ptiden. Riksdagens revisorer konstaterade ocksa att i ungefar halften
av planerna redovisades den framtida fastighetsskatten pa nagot satt
och i 18 av planerna redovisades pa nagot satt kommande minskningar
av rantebidragen.

Revisorernas granskning avsag planer som registrerades ar 1996. Vi
har darfor fran Patent- och registreringsverket inhamtat 25 ekonomiska
planer registrerade under perioden juni 1998 - augusti 1999. Avsikten
med detta har varit dels att géra en egen beddmning av innehdllet, dels
att forsoka jamfora med revisorernas iakttagelser och se om nagon for-
andring skett. For beddmningen av innehallet har vi ocksa inhamtat ett
antal kostnadskalkyler. Fran fem olika lansstyrelser begéarde vi de fem
senaste kostnadskalkylerna. Avsikten var saledes att samla in 25 kost-
nadskalkyler. Men vi fick endast 15 kalkyler. Endast tva av lansstyrel-
serna, lansstyrelserna i Stockholms och Skane lan, hade enligt uppgift
fem eller fler kalkyler i sina arkiv. Fran de Ovriga — lansstyrelserna i
Vastra Gotaland, Ostergétland och Jonkdpings lan — inkom fyra, en
respektive ingen kostnadskalkyl. Det bor framhallas att syftet, varken
nar det galler ekonomiska planer eller kostnadskalkyler, har varit att
kunna dra nagra statistiska slutsatser. Genomgangarna skall i stallet ses
endast som stickprov.

Nar det galler antalet registrerade ekonomiska planer kan féljande
namnas om antalet per ar (uppgifter fran Patent- och registreringsver-

ket).

Ar Antal
1995 127
1996 244
1997 262
1998 363

For 1999 hade 101 planer registrerats t.0.m. mars.
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7.3.2 Ekonomiska prognoser och
kanslighetsanalyser

Nar Riksdagens revisorer granskade ekonomiska planer fanns ekono-
misk prognos utformad enligt Boverkets rekommendationer i endast en
av de 50 granskade planerna. | ytterligare en plan fanns en ekonomisk
prognos men uttryckt som en generell tendens av utvecklingen
(rapporten s. 18). Bland de ekonomiska planer vi granskade fanns eko-
nomiska prognoser i tre fall. | den ena var posterna inte lika specifice-
rade som Boverket anger i sina rad. | tre av de femton kostnadskalky-
lerna fanns ekonomisk prognos. Det bor dock papekas att dessa tre kal-
kyler hade upprattats med hjalp av samma konsultbolag.

Revisorerna aterfann en enda kanslighetsanalys bland de 50 ekono-
miska planerna (rapporten s. 18). Vi aterfann ingen bland de ekono-
miska planer vi inhamtade. Daremot fanns tre kénslighetsanalyser
bland kostnadskalkylerna. Det var samma kostnadskalkyler som inne-
holl ekonomiska prognoser och som hade uppréttats med hjélp av ett
och samma konsultbolag.

Riksdagens revisorer anférde att de ekonomiska prognoser och
kanslighetsanalyser som Boverket har ansett vara viktig information
inte hade fatt genomslag. Den uppfoljning vi har gjort tyder pa att laget
ar detsamma fortfarande.

Utifran vara undersokningar om orsakerna till 1990-talets konkurser
har vi dragit vissa slutsatser, se avsnitt 4.3.1, som fortjanar att upprepas
har. Manga beddmningar har varit inriktade pa det forsta aret. Hoga
produktionskostnader accepterades. Kalkyler och planer har ibland va-
rit snavt tilltagna, med andra ord var utrymmet for forandringar mycket
litet. BAde mot bakgrund av dessa erfarenheter och for framtiden anser
vi det viktigt att man faster uppmarksamhet bade pa féreningens eko-
nomi under ett antal ar framat nar vantade, andrade forutsattningar in-
trader och pa fragan hur pass kanslig foreningen ar for férandringar.

Den ekonomiska planen och kostnadskalkylen skall enligt vart for-
slag aven i framtiden utgéra ett underlag for intygsgivarnas beddém-
ningar. | avsnitt 8.3.4 foreslar vi att intygsgivarnas ansvar skall precise-
ras bl.a. vad géller vilka uppgifter de har. Som ett led i detta menar vi
att man bor sla fast vad som galler i de har aktuella hanseendena.

En mojlighet ar givetvis nar det galler ett bostadsprojekts framtida
utveckling att inte presentera en sadan typ av ekonomisk prognos som
Boverket har tagit fram utan i stallet, som nagon intygsgivare foreslog,

i mer allménna, beskrivande termer ange detta. Nackdelen med en pro-
gnos kan, som denne papekade, vara att t.ex. bostadsrattshavare upp-
fattar uppgifterna i prognosen som utstallda I6ften.
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Men den ekonomiska planen respektive kostnadskalkylen skall en-
dast utgora ett underlag for intygsgivarens bedémningar. Vi anser att
det ar mycket viktigt att denne bedémer projektets hallbarhet bade pa
nagra ars sikt och vad galler kansligheten i forhallande till andrade for-
utsattningar. Dessa bedémningar bor saledes inga i intygsgivarnas upp-
gifter.

En ekonomisk prognos och kanslighetsanalys av det slag som Bo-
verket foreslar i sina allmanna rad kan i och for sig sagas inte innehalla
nagot direkt nytt material utdver de uppstallda parametrarna. De siffror
som skall séattas in ar ju sadana som redan forekommer i planen eller
kalkylen. Darmed kan ségas att intygsgivaren kan gora de aktuella be-
démningarna @ven utan en sarskild prognos och analys.

Men ett krav pa ekonomiska prognos och kanslighetsanalys bidrar
enligt var mening till att klargora att intygsgivaren skall bedéma fore-
ningens framtid och kanslighet samt till att fasta uppmarksamheten pa
dessa fragor. Intygsgivaren far ett konkret material att utga fran i denna
del. Den dokumentation som upprattandet av den ekonomiska progno-
sen och kanslighetsanalysen innebar ar ocksa fordelaktig, nar bedom-
ningar i efterhand skall géras av hur intygsgivaren har fullgjort sitt
uppdrag. Syftet ar inte att forutsattningarna att "nagla fast” intygsgiva-
re skall 6ka. Det viktiga ar att dokumentationen blir battre. Darmed
Okar i lika hog grad mojligheterna for en intygsgivare att pa ett enklare
satt freda sig mot oberattigade ansprak. En positiv bieffekt ar dessutom
att fragorna om foreningens ekonomiska framtid och kanslighet blir
synliga for féreningen. Det ar ju féreningen som skall uppratta den
ekonomiska prognosen och kanslighetsanalysen.

Vi anser att skélen for en ordning dar ekonomisk prognos och kans-
lighetsanalys skall fogas till ekonomiska planer och kostnadskalkyler
vager over. Nar det galler risken for felaktiga uppfattningar fran bo-
stadsrattshavarnas sida kan denna minskas om tydliga upplysningar ges
fran foreningen eller intygsgivaren om att det ar fraga om just progno-
ser.

Det ar viktigt att intygsgivarna inte ges ett onddigt tungt eller for
diffust ansvar. Som flera av dem papekade for Riksdagens revisorer
kan siffrorna vara osakra och vissa forutsattningar vara svara att forut-
se. Enligt var mening kan man dock minska denna problematik genom
att sa langt mojligt sla fast vad som skall inga i prognosen respektive
analysen. Vi foreslar darfor att huvuddragen anges i forordning och att
tillsynsmyndigheten skall ha uppdrag att ge narmare foreskrifter om
utformningen. | det sammanhanget kan namnas att vi inte ser nagra sar-
skilda brister i de exempel Boverket redan har utformat, men som i dag
inte utgor allmanna rad eftersom nagon skyldighet att uppratta ekono-
misk prognos eller kdnslighetsanalys inte finns enligt gallande ratt.
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Vi anser vidare att tillsynsmyndigheten bér ha till uppgift att ange
vissa siffror som skall kunna anvandas. Nar det galler kdnslighetsana-
lysen bor darvid anges vilka olika forutsattningar, t.ex. ranteniva och
inflationsniva, som skall inga och hur stora avvikelser man skall rakna
med. Vad géller den ekonomiska prognosen bor ranteantagande, sub-
ventionsranteantagande och inflationsantagande kunna anges av till-
synsmyndigheten. Slutligen bdr skattesatser anges, av det skélet att det
kan vara svart for féreningarna och intygsgivarna att veta vad man skall
rakna med nar forandringar "ar pa gang’. Pa detta satt blir det for in-
tygsgivarna, néar det galler huruvida kénslighetsanalysen ar ratt utford,
mest en fraga om att kontrollera att foreningen har raknat ratt. Och det
kommer att galla ocksa betraffande vissa av de mer svarbedomda pos-
terna i den ekonomiska prognosen. En annan sak ar sedan, som vi tidi-
gare namnt, att intygsgivaren skall bedéma foreningens framtid och
kanslighet. Vi aterkommer till det i avsnitt 8.3.4.

Slutligen kan det vara sa att man betraffande vissa poster kanner till
att en forandring kommer att ske vid en viss tidpunkt, utan att det ar
mojligt att ha nagon uppfattning om nagot belopp. Ett sddan exempel
kan vara en vantad andring av tomtrattsavgalden. Det bor da vara moj-
ligt att anméarka att denna andring kommer att ske, men utan att ange
nagot justerat belopp.

| BRF bor inféras bestammelser om att en ekonomisk plan respekti-
ve kostnadskalkyl skall innehalla en ekonomisk plan och en kéanslig-
hetsanalys. Nar det géller innehallet i dessa kan, som tidigare namnts,
en del bestammelser ges i forordningen. Nagra nya bestammelser be-
hdvs inte avseende Boverkets uppgifter att ge narmare foreskrifter om
innehallet och att tillhandahalla vissa uppgifter t.ex. inflationsantagan-
de. | 7 och 8 88 BRF anges redan att Boverket lamnar allménna rad om
utformningen av ekonomiska planer respektive kostnadskalkyler.

En invandning néar vi diskuterat fragan om ekonomiska prognoser
och kanslighetsanalyser med bl.a. intygsgivare har varit att ansvaret blir
for omfattande. Var uppfattning ar att sa inte behdover bli fallet. Vi tar
upp denna fraga i avsnitt 8.3.4.

7.3.3 Innehallet i dvrigt

Enligt Riksdagens revisorer uppvisade de ekonomiska planer revisorer-

na hade granskat stora olikheter i fraga om kvalitet och innehall. Redo-
visningen och informationen ansags vara av skiftande kvalitet. Reviso-
rerna framholl att Boverkets forslag till uppstaliningar anvandes myck-
et séllan. Betraffande de planer vi har granskat ar var bedomning att
uppstallningen oftast ar i vart fall snarlik den Boverket foreslagit. | de
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fall avvikelser forekommer kan vi i de allra flesta fallen inte pasta att
detta medfor nagon lagre kvalitet.

Den avvikelse vi framst har kunnat iaktta nar det galler de redovisa-
de uppgifterna ar att vissa poster inte har spaltats upp pa det satt som
Boverket foreslagit. Det mest utmarkande ar darvid driftskostnader. For
dessa har Boverket i sitt exempel en uppdelning pa 15 poster, bl.a. fas-
tighetsskotsel, elforbrukning, renhallning och sotning. | flera fall redo-
visas driftskostnaderna som en klumpsumma eller med en uppdelning
pa endast ett fatal poster. Ofta finns da en forklaring att det ror sig om
genomesnittliga driftskostnader for den aktuella typen av objekt.

Riksdagens revisorer granskade inte nagra kostnadskalkyler. Vi har
granskat 15 stycken. Det ar i och for sig ett litet antal. Konstateras kan
dock att deras utformning varierar valdigt mycket. Liksom betraffande
ekonomiska planer finns olika typer av uppstéliningar. Det anser vi
vara mindre intressant. Men i likhet med de ekonomiska planerna vari-
erar utférligheten betraffande de olika posterna. Variationerna &r har
forhallandevis annu storre. Driftskostnader redovisas ibland som en
klumpsumma helt utan forklaringar. | andra fall ar redovisningen upp-
delad i flera poster, ungefar som Boverkets exempel betraffande eko-
nomiska planer.

De angivna avvikelserna har inte gett upphov till kritik frdn nagon
av de intygsgivare vi traffat. Nar det galler driftskostnader ar verklig-
heten ofta att intygsgivaren inte kan gora en mer preciserad bedémning
an en jamforelse med genomsnittliga kostnader. Den utférligare redo-
visning av dessa poster som Boverket forordar har vi fatt klart for oss
bottnar i en tanke att detta skulle vara positivt for blivande bostads-
rattshavare. Vi kan mot bakgrund av det sagda instdmma i merparten av
de iakttagelser som Riksdagens revisorer gjorde i de nu berérda hanse-
endena. Daremot anser vi 0ss inte ha nagot skal for att foresla nagon
andring av innehdllet i de avseendena.

Redovisning av fastighetsskatt och &ndringar betraffande rénte-
bidrag ansag revisorerna vara bristfallig. Sadan redovisning kommer att
ske genom den ekonomiska prognos vi foreslog i det foregaende av-
snittet.

Riksdagens revisorer forefaller i stor utstrackning vara kritiska till
planernas innehall i forhallande till den angivna malséattningen fran
Boverkets sida att konsumenter skall kunna lasa planen. Vi har i avsnitt
5.3 foreslagit att ekonomiska planer, liksom enligt gadllande ratt, skall
utgdra ett underlag for intygsgivarnas bedémning. Konsumenter som sa
onskar far givetvis ta del av den ekonomiska planen. Men vi anser inte,
pa grund av de skal vi angett i avsnitt 5.3, att detta skall vara ett sarskilt
syfte. Utformningen av planerna skall darfér géras endast med hansyn
till intygsgivarna.
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Riksdagens revisorer forefaller ocksa ha menat att Boverket i sina
allmanna rad rekommenderar en finansieringsplan for en langre tid an
tre ar. Sa torde dock inte vara fallet. Det som anges i de allmanna raden
ar féljande (s. 15).

Under de forsta &ren har féreningen normalt laga amorteringar. Dessa kan
redovisas med en totalsumma for vart och ett av aren. Av stort intresse for
granskaren/lasaren av den ekonomiska planen ar emellertid hur amortering-
arna sker over hela det aktuella lanets laneperiod. | finansieringsplanen bor
darfor redovisas den tidsperiod dver vilken amorteringarna stracker sig och
vilken typ av amorteringsplan lanen féljer, t.ex. rak, serieplan, annuitetslan

samt eventuell amorteringsfrihet under visst antal ar.

Var slutsats ar saledes att nagon andring utover inférande av
ekonomiska prognoser och kanslighetsanalyser inte bodr goras
betraffande innehallet i ekonomiska planer och kanslighetsanalyser. En
del uppgifter redovisas mer kortfattat eller p4 annat satt &n Boverket
foreslar i sina allmanna rad. Vi har dock inte kunnat pavisa nagra
nackdelar med avvikelserna. | vissa delar ar fragan om inte mer talar
for att de allméanna raden bor anpassas efter de uppstallda syftena med
ekonomiska planer och kanslighetsanalyser
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8 Intygsgivare

8.1 Gallande ratt
8.1.1 Intyget

En ekonomisk plan skall vara forsedd med intyg av tva personer om att
planen enligt deras omdome vilar pa tillforlitiga grunder, 3 kap. 2 §
BRL. | intyget skall intygsgivarna ocksa ange de huvudsakliga om-
standigheter som ligger till grund for deras omdéme. Detsamma géller
for kostnadskalkyler, 5 kap. 3 § andra stycket BRL. Fér ekonomiska
planer galler vidare att intygsgivarna skall ange om forutsattningarna
for registrering enligt 1 kap. 5 8 BRL kan anses uppfyllda. Harmed av-
ses att de skall ange om det kommer att finnas minst tre lagenheter som
ar avsedda att upplatas med bostadsratt och, nar foreningen har fler an
ett hus, om husen ligger s& nara varandra att en andamalsenlig samver-
kan kan ske mellan bostadsrattshavarna.

8.1.2 Behorighet

Endast den far vara intygsgivare som har fatt behorighet att utfarda in-
tyg. Boverket meddelar sadan behorighet, 3 kap. 3 8 BRL och 9 § BRF.
Behorighet far meddelas endast den som ar val fortrogen med bygg-
verksamhet och forvaltning av bostadsrattsfastigheter eller som har
annan sarskild kunskap som Boverket finner lamplig, 10 § forsta styck-
et BRF. Behorighet meddelas for viss tid, hogst tre ar, 10 § andra
stycket BRF. Den kan dock aterkallas nar som helst, om det finns skal
till det. Boverkets beslut att inte bifalla en ansékan om att bli intygsgi-
vare eller att aterkalla behdrigheten kan éverklagas hos allman forvalt-
ningsdomstol, 11 kap. 5 § BRL. En forteckning 6ver intygsgivare skall
finnas tillganglig hos Boverket och Patent- och registreringsverket,
11 § andra stycket BRF.
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8.1.3 Utseende av intygsgivare och tillsyn

Bostadsrattsforeningens styrelse valjer ut sina tva intygsgivare. Styrel-
sens val kan inte overprovas. Det ar inte tillatet att utse nagon till in-
tygsgivare, om det finns ndgon omstandighet som kan rubba fortroen-
det for dennes opartiskhet, 3 kap. 3 8 BRL. Endast en av intygsgivarna
far vara anstalld hos foretag, organisation eller nadgon annan som har
bildat bostadsrattsféreningen eller hjalpt till med féreningsbildningen
eller att upprétta den ekonomiska planen, 3 kap. 3 § andra stycket BRL.

Boverket skall utdva tillsyn dver intygsgivarnas verksamhet, 9 §
andra stycket BRF.

8.2 Fragans tidigare behandling
8.2.1 1930 ars BRL

| propositionen till 1930 ars BRL diskuterades relativt utforligt huruvi-

da lansstyrelsens granskning av den ekonomiska planen borde vara av
"real eller endast formell innebdrd” (prop. 1930:65 s. 36 f.). Inled-
ningsvis pekade departementschefen pa risken for att lagstiftningsat-
garder for att stavja osunda foreteelser i samband med féretag som det
aktuella latt kan innebéra ett for hart och i sina verkningar skadligt in-
gripande i den rorelsefrinet som ansags nodvandig pa det ekonomiska
omradet. Han menade ocksa att det faktum att de bostadssdkande ofta
saknar insikt i ekonomiska ting inte far "leda lagstiftningen in pa vagar,
som kunna fora till ett férsvagande av den enskildes kdnsla av ansvar
for sina ekonomiska ataganden”. Han ansag darfor att tillrackliga skal
inte fanns for en realkontroll fran det allmannas sida.

A andra sidan menade han att &ndamélet med bestammelserna latt
kunde forfelas om inga som helst garantier stalldes upp betraffande
planens innehall i sakligt avseende. Han ansag darfor att en viss real-
granskning borde géras men att den borde ske innan planen gavs in till
lansstyrelsen. Och den skulle gbras av personer som "aro val férfarna i
byggnadsverksamhet och fastighetsforvaltning”. Efter inradan fran lag-
radet (prop. s. 87) andrades dock forslaget sa att det var tillrackligt att
endast en behdvde vara kunnig betraffangggbadsverksamhet. Det
var féreningen som sjalv skulle anlita granskningsmannen.
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8.22  Andringar pa 1940-talet

Kontrollen 6ver de ekonomiska planerna skarptes genom andringar ar
1945. Bada intygsgivarna skulle ha insikt och erfarenhet i saval fastig-
hetsfoérvaltning som byggnadsverksamhet. Dessutom skulle en av in-
tygsgivarna i sarskild ordning ha forklarats behérig att utfarda intyg.

8.2.3 1971 ars BRL

Infor 1971 ars lagstiftningsarende hade kritik framforts mot att det i
viss utstrackning hade anlitats intygsgivare som inte varit helt fristaen-
de. De hade i ett eller annat sammanhang — som tjdnsteman i den orga-
nisation som foéreningen tillhort eller i de kreditorgan féreningen anlitat
— haft att ta stéllning till féretaget.

Genom 1971 ars BRL infordes ett krav pa fitla intygsgivarna
skulle vara behariga. Till skillnad fran vad som hade gallt tidigare kon-
centrerades ocksa prévningen av frdgan om behorighet till en enda
myndighet. Tanken var att detta skulle ge en 6kad sékerhet for att de
ekonomiska planerna underkastades "en omdodmesgill granskning av
personer som &ar val skickade for uppgiften” (prop. 1971:12 s. 79). |
lagen infordes ocksd en sarskild bestammelse om att intygsgivarna
skulle vara ojaviga.

8.24  Andringar &r 1982

Ar 1982 inférdes kravet att minst en av de tva intygsgivarna skulle vara
fristdende fran foretag, organisation eller nagon annan som hade bildat
bostadsrattsforeningen eller som bitréatt med féreningsbildningen eller
med att uppratta den ekonomiska planen. | den aktuella propositionen
konstaterades att kritik hade riktats mot att intygsgivare utsags bland
anstallda hos organisationer eller foretag som hade medverkat pa nagot
av de nyss angivna satten (prop. 1981/82:169 s. 36).
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8.3 Overvaganden och forslag
8.3.1 Inledande synpunkter

Som utvecklats i kapitel 3 har vara undersokningar visat pa vissa svag-
heter betraffande intygsgivarna. Bade genomgangen av forvaltarberat-
telserna och synpunkter fran aktorer vi traffat ger anledning att ifraga-
séatta om det alltid varit riktigt att ge klartecken tjiggprojekt. Exem-
pelvis konkursforvaltarna har i ett antal fall talat om bl.a. hoga anskaff-
ningskostnader for féreningen, mindre attraktiva geografiska lagen
samt kalkyler som byggt pa sa gott som full belaggning och betalning
av arsavgifter. Slutligen har en skepsis framtratt vad géller intygsgivar-
nas mojligheter att gora opartiska provningar i de fall de arbetar till-
sammans med en mer eller mindre fast partner eller nar de tillhor en
organisation som varit involverad i byggprojektet. Enligt Riksdagens
revisorers rapport (1996/97:7) ar aven manga intygsgivare tveksamma
till den rddande ordningen. Samtidigt framholl vissa av dem fordelar
med att man k&nner varandra och kompletterar varandra i kompetens.

Nar en bedomning av intygsgivarnas insatser gors sa har i efterhand
ar det givetvis viktigt att satta in deras bedémningar i sitt ratta sam-
manhang. Man maste alltsa komma ihag den Gverhettning som radde pa
fastighetsmarknaden o.d. Samtidigt ar just intygsgivningen avsedd som
en skyddsmekanism vilken bor fungera dven under sadana forhallan-
den. Aktdrer som kreditinstitut har menat att man redan nar lan bevilja-
des insag att vissa projekt var riskabla. Och nar det galler hoga bygg-
kostnader har bl.a. namnts fall dar kostnaden markant avvikit fran and-
ra, likvardiga projekt.

Aterigen bor ocks& poangteras att vara erfarenheter tyder pa att de
viktigaste faktorerna till de konkurser som intraffat under 1990-talet
var annat an systemet med ekonomiska planer, intygsgivare m.m. Men
det gar inte att bortse ifran att projekt med hoga anskaffningskostnader,
tvivelaktiga lagen och ekonomiskt mycket snava kalkyler &r kansliga
for nastan alla forandringar. Och sadana forandringar intrader med
jamna mellanrum. Det behdver inte vara &ndrade bidragssystem o.d.
utan kan rora sig om andrade réntelagen, konjunktursvangningar, and-
rad inflation osv.

Det anforda foranleder slutsatsen att man bor 6vervadga om mojlig-
heter finns att forbattra denna skyddsmekanism. Vi har ingen narmare
uppfattning om huruvida intygsgivare rent faktiskt har haft en sadan
beroendestallning i enskilda fall att detta pavekat deras bedémningar.
Men eftersom bade intygsgivarna sjéalva och andra aktorer ar tveksam-
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ma betraffande opartiskheten framstar det nuvarande systemet som
bristfalligt.

Det ar inte endast handelser under forfluten tid som ar av intresse.
Systemet bor utformas for framtiden. Darfor ar ett tillrackligt skal for
andringar att man bedoémer att det ar tvivelaktigt om tillrackliga krav
stalls upp i regelverket. Intygsgivarnas bedémning ar i dag och kommer
aven i fortsattningen att vara det viktigaste inslaget i det skyddssystem
av offentlig natur som kringgardaydgprojekt avseende bostadsratter.
Man kan nagot tillspetsat séga att det nuvarande regelsystemet mot
ekonomiskt ohallbara bostadsprojekt star och faller med kvaliteten av
den granskning som intygsgivarna genomfor.

Synpunkter har slutligen i olika sammanhang, bl.a. vid de samman-
traffande vi haft med olika aktérer, framforts betraffande intygsgivar-
nas ansvar och behovet av ansvarsforsakringar. Dessa fragor behandlas
darfor ocksa.

8.3.2 Kompetensen

Vart forslag: Forutsattningarna for att tillsynsmyndigheten skall
meddela behdorighet, forlanga behorigheten eller aterkalla den preci-
seras narmare i BRL. Mdjlighet skall ocksa finnas att i stallet] for
aterkallelse ge intygsgivaren emrning.

Det finns, enligt Boverkets forteckning, 82 intygsgivare i dag. Av for-
teckningen 6ver dem kan féljande utlasas. | Stockholmsomradet finns
45 av de 82 intygsgivarna. | Goteborgsomradet finns 10 intygsgivare.
De aterstaende 27 intygsgivarna finns i 6vriga delar av landet. Det ror
sig darvid om 1 - 4 intygsgivare i varje region.

De centrala bostadsrattsorganisationerna har vardera ett antal in-
tygsgivare. Nagra intygsgivare tillnér advokat- eller juristfirmor. De
organisationer som lamnar bostadsgarantier har nagra intygsgivare var.
Nagra intygsgivare tillhor forvaltningsbolag eller bolag som sysslar
med fastighetsvardering. En rétt stor andel tillhor olika typer av kon-
sultbolag.

Det kompetenskrav som stalls upp i forfattning ar att Boverket far
meddela behorighet endast till den som &r val fortrogen ygghvbrk-
samhet och férvaltning av bostadsrattsfastigheter eller som har annan
sarskild kunskap som Boverket finner [amplig, 10 § forsta stycket BRF.
| sina allméanna rad anger Boverket foljande (1995:6 s. 25).
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For att fa behorighet som intygsgivare bor sokanden har val dokumenterad
kunskap och praktik inom amnesomradena: foretagsekonomi (kostnads/ in-
téaktsanalys, resultat- och balansanalyser, hyressattning, driftskostnader, un-
derhallskostnader och kapitalkostnader), fastighetsratt och fastighetseko-
nomi bl.a. vad galler regelsystemet for bostadsfinansiering/subventionering.
Kunskaperna bor vidare bygga pa aktuell erfarenhet inom de olika verk-
samhetsomradena.

Det finns ingen sarskild utbildning for intygsgivare i dag. Att inféra
nagon sadan ser vi inte heller som ett realistiskt alternativ. Det behovs
en viss geografisk spridning. Antalet uppdrag ar inte s& manga att na-
gon kan forsorja sig som intygsgivare pa heltid. Enligt var bedémning
ar de krav som Boverket har stéllt betraffande ansékan om behdorighet
som intygsgivare rimliga. Det viktiga ar att dessa krav uppratthalls.

Boverket har framhallit svarigheter att avsla ansékningar om beho-
righet eller férlangning av denna med hansyn till att bestammelserna i
BRF ar allmant hallna. Man har framfért att bedomningarna av lamp-
ligheten kan vara svara eftersom intygsgivarna har olika bakgrund —
framfor allt férekommer ekonomer, jurister och ingenjoérer — och att
benagenheten inte alltid &r sa stor att redovisa material nar sa begars.
De krav Boverket har stallt upp i de allméanna raden ar inte obligatoris-
ka utan det anges att sbkanden ha dessa kvalifikationer.

Som redan sagts anser vi de kriterier Boverket har angett som rimli-
ga. For framtiden menar vi att detta bor vara obligatoriska grundforut-
sattningar. Vi foreslar darfor att dessa kriterier ang@sfartning och
att det dar anges att sbkandén// ha dessa kvalifikationer. Det bor
utgora ett stod for att i praktiken uppréatthalla de uppstéallda kraven.

For uppratthallande av en god kompetens bland intygsgivarna ar vi-
dare bestammelserna om aterkallelse respektive forlangning av beho-
righeten viktiga. | dessa delar ser vi mojligheter att, utbver vad som
redan sagts, genom mer preciserade bestdmmelser i forfattning ge till-
synsmyndigheten ytterligare stod for beslutsfattande. Detta anser vi
lampligt sarskilt mot bakgrund av de svarigheter Boverket patalat vad
géller sadana beslut.

Bestammelserna om meddelande, forlangning och aterkallelse av
behdrighet som intygsgivare finns i dag i BRF. Nagot hinder mot att ha
bestammelserna i en forordning efter bemyndigande for regeringen att
meddela foreskrifter kan vi inte heller se, jfr 8 kap. 3 och 7 88 rege-
ringsformen. Vi anser dock att bestammelserna bor foras in i BRL.

| och for sig torde ingen intygsgivare kunna forsorja sig pa enbart
intygsgivning. Dartill &r antalet arenden for litet. Men aterkallelse av
behdrigheten ar anda ett ingripande beslut. Vart férslag om mer preci-
serade kriterier syftar till att forbattra tillsynen och att sla vakt om in-
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tygsgivarnas kompetens. Darmed &ar det viktigt att tillsynsmyndigheten
har mojlighet att vara nyanserad vid beslutet om sanktion. Enligt gal-
lande ratt finns endast tva mojliga beslut for tillsynsmyndigheten i
arenden om aterkallelse. Myndigheten kan antingen aterkalla behorig-
heten eller 1ata intygsgivaren behélla sin behdrighet. Aterkallelse bor
ske endast i de mer allvarliga fallen. Genom aterkallelsen ar intygsgiva-
ren forhindrad att utdva den aktuella naringsverksamheten. Overtradel-
sen maste darfor sta i paritet med denna pafdljd. | andra fall kan skal
finnas for kritik, utan att det framstar som rimligt att franta intygsgiva-
ren mojligheten att i framtiden meddela nya intyg. Vi foreslar for sada-
na fall en mgjlighet att meddelarning. Genom denna nyansering av
sanktionssystemet kan tillsynsmyndigheten strama upp sin praxis.

Vid vart sammantraffande med intygsgivare hojdes nagon rost for
inférande av prov. Skélet att inféra detta skulle givetvis vara att for-
battra kontrollen dver intygsgivarnas kompetens. Detta ar givetvis av-
sikten ocksa med de forslag vi har lamnat. Vi anser att man tills vidare
bor noja sig med de andra forslag vi lamnat for att sla vakt om kompe-
tensen men folja utvecklingen. Skulle de av oss foreslagna atgarderna
inte visa sig tillrackliga ar prov en mojlighet som kan overvagas. Var
beddmning ar dock att en forbattring av tillsynsverksamheten vad gal-
ler meddelande, forlangning och aterkallelse av behorigheten ar vikti-
gare eftersom detta ger en mer kontinuerlig kontroll &n ett prov. Det ar
visserligen viktigt att intygsgivaren fran bérjan har goda kunskaper,
men det &r lika viktigt att denne féljer med i utvecklingen och haller sig
informerad om andringar, nyheter m.m.

8.3.3 Oberoende intygsgivare

Virt forslag: Ingen av intygsgivarna skall fa ha nagon kopplingltill
det projekt som de skall lAmna intyg om.

De intygsgivare som en bostadsrattsforening har utsettgkall
kannas av tillsynsmyndigheten for det aktuella intyget. Provningen
skall, enkelt uttryckt, avse att intygsgivarna ar fristdende fran |pro-
jektet och att tva intygsgivare inte standigt samarbetar.

Inledande synpunkter

Nar det galler intygsgivarnasheroende géller att endast en av de tva
som skall utses far vara anstalld hos foretag, organisation eller nagon
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annan som har bildat bostadsrattsforeningen eller hjalpt till med fore-
ningsbildningen eller att uppratta den ekonomiska planen, 3 kap. 3 §
andra stycket BRL. Styrelsen véljer sjalv sina tva intygsgivare. Valet

kan inte Overprovas. Men det ar inte tillatet att utse nagon till intygsgi-

vare, om det finns nagon omstandighet som kan rubba fortroendet for
dennes opartiskhet. | kommentaren till BRL har vissa slutsatser dragits
(Julius m.fl., Bostadsrattslagen, 2 uppl., 1998, s. 79 f.). Enligt dessa
torde anknytningen till en organisation som har varit med om bildandet
inte fa vara av sadan art att tillférlitigheten hos intygsgivaren rubbas.

Intygsgivaren skall inte sjalv ha deltagit i arbetet med att uppratta pla-
nen.

Riksdagens revisorer ifradgasatte i sin rapport om inte bada intygsgi-
varna bor vara fristdende fran den som har bildat féreningen o.d. Som
utvecklats i avsnitt 3.2 - 4 och 4.3.2 var flera aktorer, daribland intygs-
givare, tveksamma till att inte bada behover vara fristaende eller till att
intygsgivarna ofta samarbetar parvis. | remissomgangen avseende
Riksdagens revisorers rapport papekade ett par instanser — Boverket
och Sveriges Fastighetsagareforbund — att de inte ansag den nuvarande
ordningen tillfredsstéllande. De intygsgivare vi traffade ifragasatte
framst standigt aterkommande, parvist samarbete.

Nar det galler kopplingen till den som bildat féreningen o.d. bér det
erinras om frgans historik. Javsbestammelsen infordes ar 1971. Ar
1982 infordes kravet pa att av intygsgivarna skulle vara fristaende
fran medverkande organisationer eller foretag. Motivet till att inte info-
ra ett krav betraffande bada var att man da skulle ga miste om de véarde-
fulla kunskaper som sadana intygsgivare har och att det ligger ett varde
i att en intygsgivare pa nara hall kan félja arbetet med den ekonomiska
planen (prop. 1981/82:169 s. 36).

Vi ser emellertid aven en annan, grundlaggande svaghet med det
nuvarande systemet. Foreningen utser sjalv intygsgivarna. Detta inne-
bar att féreningen kan vélja nya intygsgivare, om de ursprungliga inte
ar villiga att lamna intyg. Vi har fatt klart for oss att det tillvidgagangs-
sattet ocksa forekommer i praktiken. Enligt var mening ar en sadan
ordning mycket tveksam fran principiella utgangspunkter. Konsekven-
sen blir ytterst att foreningen kan fortsatta att utse nya intygsgivare till
dess man finner nagon som ar villig att lamna intyg. Detta innebar i sin
tur ocksa en viss press pa intygsgivarna att lamna intyg. Vi menar att
man darfér bor starka intygsgivarnas stallning.
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Koppling till projektet

Som tidigare namnts galler att féreningen inte far utse nagon till in-
tygsgivare, om det finns nagon omstandighet som kan rubba fortroen-
det for dennes opartiskhet. Samtidigt ar det sasa#tv intygsgivarna

far ha en koppling till dem som initierat eller arbetar med projektet.
Denna ordning kan sakert ha de fordelar som framhallits, alltsa att man
I6pande kan félja arbetet och paverka planens utformning.

Ordningen har dock fran flera hall kritiserats. Vi ser uppenbara ris-
ker med denna ordning vad géller intygsgivarnas fristdende stallning.
Saken kan enkelt uttryckas pa det sattet att risken ar att man inte har tva
intygsgivare som ser pa saken med kritiska 6gon, eftersom den ene av
dem har f6ljt projektets utveckling hela tiden. Risken ar ocksa att in-
tygsgivarna genom tillhérighet och inblandning inte kan forhalla sig
neutrala. Som en fordel med den nuvarande ordningen har angetts att
intygsgivaren kan pa ett tidigt stadium framféra synpunkter pa hur pla-
nen bor utformas. Men aven for en "extern” intygsgivare som sa onskar
bor detta vara mojligt. Vi foreslar darfor dttda intygsgivarna skall
sakna den aktuella kopplingen.

Att intygsgivarna inte ar javiga ar viktigt, inte minst fran principi-
ella utgdngspunkter, nar det galler att sakerstalla en effektiv kontroll av
bostadsprojektets ekonomiska hallbarhet. Vi anser darfor att skal finns
att dvervdga om man i samband med utseendet av intygsgivare ytterli-
gare kan minska risken for javiga intygsgivare. Vi aterkommer till detta
nar vi diskuterar utseende av intygsgivare. Forst skall dock nagot sagas
om parvist samarbete.

Parvist samarbete

Nar det galler det parvisa samarbete som i dag férekommer kan givet-
vis detta ha vissa fordelar, t.ex. kan de tva intygsgivarna i viss utstrack-
ning komplettera varandra i kompetenshdnseende. Den geografiska
spridningen pa intygsgivare och det begransade antalet projekt inom
vissa regioner gor att det framstar som oundvikligt att samma intygsgi-
vare atminstone med jamna mellanrum samarbetar. Samtidigt ar det
negativt om samma personer alltid samarbetar, nagot som bl.a. fram-
holls vid vart sammantraffande med intygsgivare. Det finns en risk for
att man litar pa varandra eller delar upp arbetsuppgifterna for mycket.
Att samarbeta med andra intygsgivare kan ha positiva verkningar vad
géaller kompetensen.

Vi anser darfor att ett visst aterkommande samarbete ofta ar ound-
vikligt men att man bor undvika att samma personer alltid arbetar till-
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sammans. Att stalla upp bestammelser for detta i forfattning till ledning
for intygsgivarnas egna bedémningar anser vi inte mdéjligt. Men det bor
vara mojligt att uppna det dnskade resultatet genom vissa andringar nar
det géaller utseendet av intygsgivare.

Utseendet av intygsgivare

Ett alternativ till ordningen med intygsgivare som utses av bostadsratts-
foreningen ar att slopa systemet med intygsgivare och lata en myndig-
het bedoma ekonomiska planer och kostnadskalkyler. Sadana funde-
ringar har funnits i tidigare lagstiftningsarenden men da avfardats med

motiveringen att en sadan ordning skulle fora for langt (SOU 1981:74

s. 127, prop. 1981/82: 169 s. 37, SOU 1988:14 s. 113, prop. 1990/91:92
s. 79).

Vi delar den uppfattningen. Som framgatt av vad vi tidigare sagt
underkanner vi inte systemet med intygsgivare. Det finns en kompetens
hos intygsgivarna som bor tas tillvara. Om provningen laggs pa en
myndighet finns dessutom vissa risker, bl.a. en risk for langa handlagg-
ningstider. Det vi menar man bor diskutera ar atgarder for att starka
intygsgivarnas oberoende. Skl finns att forsdka ytterligare minska ris-
ken for jav. Vidare bor standigt aterkommande parvist samarbete und-
vikas. Slutligen bor systemet andras sa att man minskar risken for att
foreningar, nar de forsta intygsgivarna har underként projektet, anlitar
nya intygsgivare tills féreningen finner nagon som lamnar intyg.

Ett mojligt alternativ ar att tillsynsmyndigheten anfértros uppgiften
att uzse intygsgivare. Det ar ett satt att starka intygsgivarnas stallning
som oberoende. Konsekvensen blir dock att féreningen blir helt hanvi-
sad till de av myndigheten utsedda tva intygsgivarna. Om intygsgivarna
inte lamnar intyg, saknar foreningen méjlighet att upplata bostadsratter.
En sadan ordning maste enligt var mening vara forenad med en mojlig-
het att dverklaga ett beslut om underkdnnande av projektet. En mdjlig-
het att dverklaga beslutet om valet av intygsgivare anser vi inte till-
racklig.

Overklagande av beslutet om registrering av den ekonomiska planen
eller kostnadskalkylen kan inte heller ersatta ¢éverklagande av intygsgi-
varens beslut. Patent- och registreringsverket gor endast en formal-
granskning vid registreringen. Detta beslut kan dverklagas, 9 kap. 31 §
forsta stycket BRL och 15 kap. 4 § lagen (1987:667) om ekonomiska
foreningar. Men om verket vagrat registrering pa grund av att intyg
saknas har den gjort ratt. Aven i fortsattningen bor Patent- och registre-
ringsverket endast gora en formalgranskning. Méjligheten att 6verklaga
det beslutet ar alltsa inte tillracklig.
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En mojlighet att dverklaga intygsgivarnas for féreningen negativa
beslut — t.ex. till tillsynsmyndigheten och darefter till allméan forvalt-
ningsdomstol — far emellertid vissa markliga effekter. Om hogre instans
andrar intygsgivarnas beslut, évertar staten ansvaret fér bedémningen
av projektets hallbarhet. | sammanhanget bor sédgas nagot om intygsgi-
varnas nuvarande ansvar och vilken beslutstyp det &r fraga om.

En tillbakablick visar att intygsgivarnas ansvar har utvidgats efter
hand. Enligt 1930 ars BRL skulle intygsgivarna inte prova om berak-
ningarna holl streck (Siljestrom m.fl., Lagen om bostadsrattsféreningar,
5 uppl., 1965, s. 58). Fran och med 1971 ars BRL ingar emellertid detta
i intygsgivarnas uppgifter (prop. 1971:12 s. 77). Enligt Boverket ingar
dessutom en beddmning av om — enkelt uttryckt — efterfragan ar till-
racklig (Boverkets allmanna rad [1995:6] Ekonomiska planer for bo-
stadsrattsforeningar, s. 26). Det star, enligt var bedémning, klart att
intygsgivarnas beslut inte ar ett myndighetsbeslut och att det inte ar
overklagbart till forvaltningsdomstol. Och staten kan aldrig bli skade-
standsskyldig pa grund av intygsgivarnas beslut.

Det har skisserade systemet, dar tillsynsmyndigheten i ett éverklag-
bart beslut utser intygsgivare, skulle innebéra att staten dvertar skade-
standsansvaret fran intygsgivarna, om projektet godkanns forst efter
overklagande. Man kan ocksa stalla fragan om utformningen inte skulle
kunna innebara att staten fick ett skadestandsansvar dven om intygsgi-
varna lamnade klartecken till projektet. Utformningen innebéar vidare
en risk for en ny typ av omfattande processer, vilket i sin tur ger upp-
hov till 6kade offentliga utgifter. Dessa processer skulle dessutom med
storsta sannolikhet ta lang tid. En séarskild reglering torde slutligen bli
nodvéandig betréaffande ersattning till intygsgivarna i och med att det
inte langre skulle vara féreningen som valde intygsgivare. Antagligen
skulle bestammelser behtvas angaende nagon form av taxa. Dessutom
torde det vara nédvandigt med en ratt for féreningen att dverklaga den
begarda ersattningen. Vi anser darfor att denna I6sning ger flera olyck-
liga konsekvenser och att den framstar som alltfor ingripande med han-
syn till skalen for den, alltsa att minska risken for att intygsgivarna inte
ar tillrackligt fristdende.

En annan mdjlighet ar att stalla upp ett krav pa att de valda intygs-
givarna i olika bostadsrattsprojeldgistreras hos tillsynsmyndigheten.
Svagheten med en sadan ordning &r emellertid att den inte ger till-
synsmyndigheten nagon modijlighet att i det enskilda fallet motverka
utseende av intygsgivare som inte kan anses oberoende.

Vart forslag ar, mot den angivna bakgrunden, att féreningen &ven i
fortsattningen skall vdlja intygsgivare men att dessa dessutom skall
godkcdnnas av tillsynsmyndigheten. Vid sin provning av fragan om
godkannande skall tillsynsmyndigheten ta hansyn till endast om intygs-
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givaren ar tillrackligt fristdende fran foreningen och de andra i projek-
tet involverade och om intygsgivarna ar tillrackligt fristdende sinse-
mellan. Enkelt uttryckt innebar godkannande alltsa endast ett konstate-
rande av att jav inte foreligger. Om nagon av intygsgivarna inte god-
kénns, bor det beslutet vara 6verklagbart till allman forvaltningsdom-
stol.

Foreningen kan alltsa valja mellan att 6verklaga eller att i stallet di-
rekt foresla nya intygsgivare. Denna ordning innebar att nagra andra
mdjligheter till 6verklagande inte kravs, att intygsgivarna fortfarande ar
ensamt ansvariga for sina intyg och att nagon ny reglering betraffande
ersattningen inte behovs. | korthet behdller man det nuvarande syste-
mets struktur i alla vasentliga delar samtidigt som risken for icke obe-
roende intygsgivare minskas i flera avseenden.

Kontrollen av efterlevnaden av javsbestdmmelserna skarps, genom
att tillsynsmyndigheten skall granska detta infér beslutet om godkan-
nande. Genom att alla féreningsbeslut om utseende av intygsgivare
skall passera genom tillsynsmyndigheten far denna mojlighet att kon-
trollera i vilken utstrackning intygsgivarna arbetar med samma kollega.
Darigenom kan man medge parvist samarbete i viss utstrackning och
utnyttja de férdelar som detta innebar, men undvika nackdelarna med
ett standigt aterkommande, parvist samarbete.

Det har skisserade systemet med godkannande innebar inte ett ab-
solut hinder mot att en férening, nar tva intygsgivare har underkant
projektet, utser nya intygsgivare. Tillsynsmyndighetens godkannande
innebéar dock att denna far insyn i arendet, att utseendet av intygsgivare
far viss offentlighet samt att eventuella nya intygsgivare har klart for
sig att tidigare intygsgivare har funnits och att tillsynsmyndigheten
kanner till detta. Vi bedémer att dessa forhallanden i praktiken bor
kunna ha en tillrackligt avhallande effekt vad galler lattsinnig intygs-
givning. | och for sig skulle en ordning dar tillsynsmyndigheten utser
intygsivarna kunna innebéra att systemet i detta hanseende blev nagot
ytterligare sdkrare. Men den eventuella, ytterligare sékerhet som kan
uppnas vager latt mot de nackdelar som den ordningen innebar.

Aven mot ordningen med endast godkannande fran tillsynsmyndig-
heten kan invandas att den innebér ett ytterligare inslag av byrakrati. Vi
har dock svart att se nagot alternativ till inblandning av en myndighet,
om man vill motverka de aktuella svagheterna med den nuvarande ord-
ningen. For att systemet skall f& avsedd verkan maste myndigheten go-
ra sin prévning i det enskilda arendet. Darmed utgor t.ex. inte en mot-
svarighet till kvalitetsansvarig enligt plan- ocihigglagen {987:10) —
vilken skall utses for vissa for vissa byggnads- och rivningsarbeten —
ett gangbart alternativ. Tanken om en sadan motsvarighet lanserades
bl.a. vid remissbehandlingen av Riksdagens revisorers rapport. Det ar
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emellertid byggherren sjalv som utser denlikeesansvarige och sedan
endast underrattasg/gpgnadsnamnden. Systemet medliketsansvarig
handlar i 6vrigt om att sakerstélla den ansvariges kompetens. Foérslag
betraffande intygsgivarnas kompetens lamnade vi i det foregaende av-
snittet.

Den provning tillsynsmyndigheten enligt vart forslag skall géra ar
av mycket enkel natur. Och antalet arenden kommer trots allt att bli
begransat. Man kan jamfora med hur manga planer som registreras per
ar vid Patent- och registreringsverket, se avsnitt 713dll dar syste-
met med kostnadskalkyl ocksa tillampas ar det rimligt att anta att anso-
kan kommer att goras vid samma tillfalle aven betraffande den ekono-
miska planen. Det ror sig darfor hogst om 300 - 400 arenden per ar. Vi
utgar darfor ifran att tillsynsmyndigheten kan I6sa denna uppgift utan
att langa handlaggningstider uppstar. Var bedémning ar att de har an-
tydda nackdelarna vager lattare &n de fordelar man uppnar med den
foreslagna ordningen.

8.34 Intygsgivarnas ansvar

Vart forslag: Intygsgivarnas uppgifter vid intygsgivningen precise-
ras i BRL. Intyget skall avse att
1. forutsattningarna for registrering enligt 1 kap. 5 8§ BRL &ar upp-
fyllda,
2. de lamnade uppgifterna ar riktiga och stammer éverens med till-
gangliga handlingar, samt
3. gjorda berakningar ar vederhaftiga och kan antas vara hallbgra.
Intygsgivarna skall vid intygsgivningen ange vilka handlingar
som har varit tillgangliga fér dem.
En sarskild bestammelse om intygsgivarnas skadestandsansvar
gentemot bostadsrattsféreningen och bostadsrattshavare infors. Om
intygsgivaren uppsatligen eller av oaktsamhet skadar nagon av|dessa
vid fullgbrande av uppdrag att lamna intyg, skall intygsgivaren| er-
satta skadan.

Bl.a. Riksdagens revisorer har tryckt pa att intygsgivarnas ansvar inte
ar preciserat i BRL (Riksdagens revisorers rapport 1996/97:7 s. 35).
Med detta kan man egentligen mena tva saker. Man kan mena att BRL
inte tillrackligt preciserar intygets innehall och darmed intygsgivarnas
aligganden. Men man kan ocksa mena att BRL inte anger féljderna av
en felbedomning fran intygsgivarens sida.
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Precisering av intygsgivarnas uppgifter

| 3 kap. 2 8 BRL anges att intygsgivarna skall ange

« om planen enligt deras omdome vilar pa tillforlitiga grunder,

e om forutsattningarna for registrering enligt 1 kap. 5 8 BRL (se av-
snitt 8.1.1) kan anses uppfyllda, samt

* de huvudsakliga omstandigheter som ligger till grund for deras om-
dome.

Enligt forarbetena skall granskningen avse saval att de lamnade faktis-

ka uppgifterna ar riktiga och stammer 6verens med tillgangliga hand-

lingar som att gjorda berakningar ar vederhéftiga och kan vantas halla

streck (prop. 1971:12 s. 77). Enligt Boverkets allménna rad ligger i

detta &ven att intygsgivarna skall bedéma om de berdknade insatserna

och avgifterna ar sadana att det kan antas att lagenheterna med hansyn

till bostadsmarknaden péa orten gar att upplata med bostadsratt nar de

har fardigstéllts (Boverkets allmanna rad [1995:6] Ekonomiska planer

for bostadsréattsforeningar s. 26).

Vi anser att det av flera skal ar viktigt att klargéra vad det &r intygs-
givarna skall intyga. Som sagts i flera andra sammanhang har intygsgi-
varna en mycket viktig roll. Hela regelverket mot ekonomiskt ohallbara
bostadsprojekt bygger ytterst pa deras prévning. Intygsgivarna ar enligt
regelverket de enda utomstaende som &r alagda att géra en realgransk-
ning. Det ar viktigt ocksa for intygsgivarna sjalva att deras uppdrag
preciseras sa val som mdgjligt. | annat fall riskerar man situationer dar
t.ex. intygsgivaren tror att han har gjort en fullstandigt prévning, men
dar domstol anser att han varit vardslos eller liknande. De intygsgivare
vi traffade efterlyste en precisering. De framhdll bl.a. att det i dag kan
vara svart att veta vilka intygsgivarens uppgifter ar och att olika asikter
forekommer i denna fraga.

Enligt var bedomning &r det inte mojligt att i forfattning ange exakt
vad intygsgivarna skall kontrollera och beddma. Risken &r dessutom att
en sd detaljerad reglering maste andras ideligen, i takt med att
byggregler, regler om beskattning osv. &ndras. Men vi anser det mojligt
att i forfattning nagot mer precist &n enligt gallande ratt ringa in intygs-
givarnas uppgifter. Preciseringen i forfattning b§gdm pa forarbets-
uttalandena i 1971 ars lagstiftningsarende. Darigenom far man en till-
fredsstallande avgransning. | BRL bor sdledes anges att intygsgivarnas
granskning skall avse

1. att de lamnade faktiska uppgifterna ar riktiga och stammer dverens
med tillgangliga handlingar, samt
2. att gjorda berdkningar ar vederhaftiga och kan antas vara hallbara.
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| bedomningen av att berékningarna ar hallbara ligger att intygsgivaren
skall bedoma att den tilltankta bostadsrattsforeningen framstar som
ekonomiskt hallbar pa sikt och inte ar alltfor ekonomiskt kanslig. Som

vi utvecklat i avsnitt 7.3 ar den ekonomiska prognos och kanslighets-
analys som vi dar foreslar skall inga i den ekonomiska planen avsedda
att utgora stod for beddomningarna att berdkningarna kan antas vara
hallbara. Vi & medvetna om att dessa bedomningar &ar svara och att ett
utrymme maste finnas for olika bedémningar. Vi aterkommer till detta
nar vi diskuterar intygsgivarens skadestandsansvar. | det sagda ligger
vidare att intygsgivaren skall bedéma om de berdknade insatserna och
avgifterna ar sddana att det kan antas att lagenheterna med hansyn till
bostadsmarknaden pa orten gar att upplata med bostadsratt nar de har
fardigstallts.

Betraffande tillgangliga handlingar anser vi att en ytterligare and-
ring bor goras. Vi anser att intygsgivaren i samband med att denne
lamnar sitt intyg ocksa skall vara skyldig att ange vilka handlingar som
har varit tillgangliga for honom. Ett viktigt skal for vart forslag att eko-
nomisk prognos och kéanslighetsanalys skall inga i den ekonomiska pla-
nen ar att dokumentationen blir battre och darmed aven mojligheterna i
efterhand att gbra en bedémning av intygsgivarens insatser, se avsnitt
7.3.2. Det ar av samma skal vi foreslar att intygsgivaren skall ange vil-
ka handlingar som har varit tillgangliga.

Enligt gallande ratt skall intygsgivaren géra samma granskning av
kostnadskalkyler som av ekonomiska planer, bortsett fran att denne inte
skall bedéma om forutséattningarna for registrering ar uppfyllda enligt 1
kap. 5 8§ BRL (prop. 1990/91:92 s. 184). Enligt var uppfattning bor en
motsvarande dverenstammelse finnas aven i fortsattningen. Motsvaran-
de preciseringar av intygsgivarens uppgifter bor darfor géras betraffan-
de intyg av kostnadskalkyler.

Skadestandsansvaret

Nagon sarskild reglering betraffande intygsgivarnas ansvar for sitt in-
tyg finns varken i BRL eller i nagon annan forfattning. Enligt Riksda-
gens revisorer har den som ansvarar for upprattandet av den ekonomis-
ka planen — dvs. bostadsrattsforeningens styrelse — huvudansvaret for
denna. Men om felaktigheter i planen medfér att bostadsrattshavare och
foéreningen orsakas skada, kan — enligt revisorerna — intygsgivarens
eventuella ansvar komma att prévas genom tillampning av bestammel-
serna i skadestandslagen (1972:207) (rapporten 1996/97:7 s. 22).
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Vilket ansvar bor intygsgivaren ha for sitt intyg? Som Riksdagens
revisorer har papekat finns ingen sarskild forfattningsreglering av in-
tygsgivarnas ansvar. Det ar féreningens styrelse som skall uppratta den
ekonomiska planen, 3 kap. 1 § BRL. | och med att styrelsen har detta
ansvar kan atgarder betraffande den ekonomiska planen utlésa skade-
standsansvar enligt 13 kap. lagen (1987:667) om ekonomiska forening-
ar. Till dessa bestammelser hanvisar namligen 10 kap. 1 § BRL. | 13
kap. 1 8§ lagen om ekonomiska foreningar anges att bl.a. en styrelsele-
damot skall ersatta skada om denne uppsatligen eller av oaktsamhet
skadar féreningen vid fullgérandet av sitt uppdrag. Styrelseledaméterna
har ocksa ett skadestandsansvar enligt denna paragraf gentemot fore-
ningsmedlemmar och andra, t.ex. borgenarer. Darvid galler dock den
inskrankningen att det maste vara fraga om overtradelser av lagen, vis-
sa angivna redovisningsbestammelser eller stadgarna.

Nar det galler intygsgivarna hanvisade riksdagens revisorer till ska-
destandslagen. Vad skadestandslagen narmare innebar i fraga om in-
tygsgivarnas ansvar far dock betraktas som relativt oklart.

Till att bérja med kan man fraga sig vilken stallning intygsgivaren
har. Han far ett uppdrag av foreningen, vilket skulle kunna medfora att
bestammelserna i 18 kap. handelsbalken galler i deras relation. Samti-
digt kan man konstatera att intygsgivarens roll ar ratt speciell. Visserli-
gen far han sitt uppdrag av féreningen, men det beror i grunden inte pa
att foreningen har ett utpraglat intresse av att fa en tjanst utford, utan
pa att foreningen maste ha ett intyg for att kunna registrera den ekono-
miska planen eller kostnadskalkylen. Syftet med regelverket ar att for-
hindra ekonomiskt ohallbara bostadsprojekt, vilket enligt var analys i
avsnitt 5.3.1, ytterst innebar ett skydd for bostadsstkande.

En annan viktig grupp nar det galler presumtiva skadelidande ar bo-
stadsrattshavare som forlitat sig pa uppgifter i den ekonomiska planen.
| allménhet torde det da rora sig om ren féormdgenhetsskada. Darvid bor
namnas att enligt 2 kap. 4 § skadestandslagen forutsatter skadestands-
skyldighet for ren formogenhetsskada att denna skada har vallats ge-
nombrott. Darmed inte sagt att skadestandsansvar ar uteslutet &ven om
den rena formdgenhetsskadan har vallats genom annat an brott. Exem-
pelvis har varderingsman alagts sadant ansvar i NJA 1987 s. 692 och
saken diskuterats i litteraturen (se t.ex. Kleineman, Jan, Ren férmdgen-
hetsskada, 1987, s. 541 ff.).

Intygsgivarens ansvar ar oklart i flera hanseenden. Nagon forfatt-
ningsreglering finns inte och fragan &r i stort sett oprévad i domstol.
Olika aktorer — inte minst intygsgivarna sjalva — har dnskat en precise-
ring. Det man darvid narmast tanker pa ar ansvaret gentemot bostads-
rattsféreningen och bostadsrattshavare. Enligt var mening bér man pre-
cisera ansvaret i detta hanseende. Man kan ténka sig att aven andra &n
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foéreningen och bostadsrattshavare i olika situationer skulle kunna anse
sig berattigade till skadestand av intygsgivare, t.ex. kreditgivare. Det ar
dock svart att forutse alla sddana situationer. De far ocksa i samman-
hanget anses som nagot mer perifera. Vi menar darfor att de inte bor
omfattas av en sarskild reglering, utan sadana fragor far prévas med
ledning av allmanna skadestandsrattsliga principer. Vi foreslar mot

denna bakgrund att man infér en sarskild reglering i BRL betréaffande

intygsgivarens ansvar for sitt intyg gentemot bostadsrattsféreningen

och bostadsrattshavare i den aktuella féreningen.

Nar det sedan galler det narmare innehallet i den séarskilda skade-
standsregleringen kan konstateras att intygsgivaren anlitas av férening-
en for att utfora ett sarskilt, i forfattning reglerat uppdrag. Pa det sattet
ar intygsgivaren jamforbar med fastighetsméklare. For fastighetsmakla-
re finns en sarskild skadestandsbestammelse i 20 § fastighetsmaklarla-
gen (1995:400). Om fastighetsmaklaren uppsatligen eller av oaktsam-
het asidosatter sina skyldigheter enligt lagens bestammelser om mékla-
rens uppdrag, skall maklaren ersétta skada som till féljd av detta drab-
bar séljaren eller kdparen.

Men det finns flera olikheter mellan intygsgivarens roll och makla-
rens. En skillnad &r att fdreningen ar tvungen att anlita intygsgivare for
att kunna upplata bostadsratter men kanske egentligen inte alls har na-
got intresse av att géra det. Det ar svart att finna nagon annan liknande
uppdragstagare. Enligt var bedémning ar det revisorns roll som mest
liknar intygsgivarens. Det kan darfor vara av intresse att séga nagot om
revisorns skadestandsansvar.

For revisorer, i t.ex. ekonomiska foreningar, galler att de ar ersatt-
ningsskyldiga enligt de grunder som géller for styrelseledaméter m.fl.,
13 kap. 2 § lagen om ekonomiska foreningar. Det innebar att en revi-
sor, som uppsatligen eller av oaktsamhet skadar féreningen da han full-
gor sitt uppdrag, skall ersatta skadan. Detsamma galler nar skadan till-
fogas en foreningsmedlem eller ndgon annan, men da med inskrank-
ningen att skadan tillfogats genom overtradelse av den aktuella lagen,
vissa andra bestammelser eller stadgarna. Om denna inskrdnkning sags
i kommentaren till lagen om ekonomiska féreningar att det ar tveksamt
om det i praktiken blir nagon skillnad mellan detta ansvar och ansvaret
gentemot féreningen eftersom ett krav pa god revisionssed finns inskri-
vet i lagen (Mallmén, Anders, Lagen om ekonomiska féreningar, 2
uppl., 1995, s. 483).

Vi har i det féregaende foreslagit en precisering av intygsgivarens
uppgifter. For dessa uppgifter bor intygsgivaren svara vid aventyr av
skadestand. Vad galler dessa uppgifter kan vi inte se att ansvaret bor
vara mer begransat i forhallande till bostadsrattshavarna &n till bostads-
rattsforeningen. Vi foreslar darfor att intygsgivare i BRL ges ett skade-
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standsansvar om han uppsatligen eller av oaktsamhet skadar féreningen
eller en bostadsréttshavare vid fullgérande av sitt uppdrag att [amna
intyg.

Vi kan inte se nagot skal att ha en kortare preskriptionstid fér denna
skadestandsfordran an for andra skadestandsfordringar. Vanlig tioarig
preskription bor saledes galla. Nagon sarskild bestammelse om detta
behdvs inte.

Det kan framstd som om intygsgivarnas ansvar genom en reglering
som den foreslagna kraftigt vidgas. Var bedémning ar dock att sa inte
blir fallet. Aven om ansvaret och dess granser i dag &r oklart, anser vi
att en hel del talar for att intygsgivare redan har ett ansvar liknande det
som har foreslas. Granserna att alla bostadsrattshavare i foreningen
skall omfattas och att tioarig preskription skall galla kan framsta som
vida. | minnet bor da hallas att pa sedvanligt satt skall bade minst culpa
och dessutom adekvat kausalitet foreligga. Detta blir svarare att pavisa
t.ex. efter flera dverlatelser eller ett antal ar. Slutligen bér namnas att
en uppgift for intygsgivare visserligen ar att bedéma de marknadsmas-
siga forutsattningarna samt féreningens ekonomiska framtid och kéns-
lighet. Det ligger i sakens natur att det maste rora sig om relativt all-
varliga felbedémningar for att skadestand skall kunna bli aktuellt i de
situationerna.

Ett skal att precisera intygsgivarens uppgifter och dennes skade-
standsrattsliga ansvar ar givetvis att man battre skall kunna forutse ut-
gangen av en tvist. Men bestammelserna ar viktiga ocksa for att fore-
bygga tvister. Vi har ingaippgifter om att sarskilt manga tvister om
skadestandsansvar har varit aktuella. Fran nagot hall har fragan vackts
om obligatorisk anvarsférsakring. | och med att tvister inte ar sarskilt
vanliga har vi inget belagg for att pasta att nagon har gjort férluster pa
grund av att ansvarsforsakring inte ar obligatorisk. Bestéllaren ar en
bostadsrattsforening och inte en konsument. Nar det galler maklare
aberopades konsumentskydd som skal for ansvarsforsakring (prop.
1983/84:16 s. 10 och SOU 1981:102 s. 230). F6r manga andra, t.ex.
besiktningsman, galler att ansvarsforsakring inte ar obligatorisk. Aven
om ansvarsférsakring inte ar obligatorisk har en férening mdjlighet att
valja intygsgivare som ar forsakrade. Vi foreslar darfor inte obligato-
risk ansvarsférsakring for intygsgivare.
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8.3.5 Sarskilt om tillsynen

Vart forslag: Boverket skall &ven i fortsattningen vara tillsynsmyn-
dighet.

Revisorerna kritiserade Boverket som tillsynsmyndighet (revisorernas
rapport 1996/97:7 Ekonomiska planer for bostadsréattsforeningar, s. 35
f.) De ifragasatte bl.a. om Boverket hade lagt ned de resurser pa verk-
samheten som en effektiv tillsyn kraver. Enligt revisorerna utbvas inte
nagon mer aktiv tillsyn eller uppféljning av Boverket. Verket har bade i
samband med revisorernas rapport och inom ramen for vart utrednings-
arbete forklarat sig medvetet om denna problematik. Inom ramen for
vart arbete har ocksa framkommit vissa forklaringar. Boverket har for
narvarande fa uppgifter vad galler regelverket mot ekonomiskt ohallba-
ra bostadsprojekt. Arbetsuppgifterna utférs av ett par personer och ut-
gor en mycket liten andel av dessa personers totala arbetsuppgifter.

Vara forslag innebar att Boverket far ett antal nya arbetsuppgifter
och mer preciserade anvisningar for sin verksamhet som tillsynsmyn-
dighet. Det innebar ocksa att Boverket far mer insyn och stod for att
krava in dokumentation osv. Var bedomning ar att kraven pa ¢kad akti-
vitet bor inverka positivt pa tillsynen i stort.

De nya uppgifterna kommer att kréva att Boverket lagger ned stérre
resurser pa den aktuella tillsynsverksamheten. Boverket har forklarat
sig positivt till detta och gjort bedémningen att de nya uppgifterna ge-
nom omprioriteringar kan ldsas inom ramen for befintliga anslag.

En viktig forklaring till de tidigare bristerna har, som framgatt av
det sagda, varit att bade arbetsuppgifterna och resurserna for detta ar-
bete har varit mycket begransade. De andringar som nu féreslas medfor
battre forutsattningar for Boverket att fungera val som tillsynsmyndig-
het.
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9 Ny ekonomisk plan

9.1 Gallande ratt

Om det sedan den ekonomiska planen har uppréttats intraffar nagot
som ar awidsentlig betydelse for beddémningen av féreningens verk-
samhet, far foreningen inte upplata lagenheter med bostadsratt forran
en ny ekonomisk plan har upprattats och registrerats, 3 kap. 4 8 forsta
stycket BRL.

Enligt paragrafens andra stycke kan dock enstaka upplatelser av la-
genheter som inte finns med i den ekonomiska planen gdras, utan att ny
plan upprattas. Dar anges namligen att en lagenhet med bostadsratt far
upplatas med bostadsratt trots att den inte finns upptagen i en registre-
rad ekonomisk plan, om upplatelsen inte har ndgon sadan betydelse
som anges i forsta stycket.

9.2 Fragans tidigare behandling

Redan i 1930 ars BRL infordes bestammelser om ny ekonomisk plan.
Enligt den lagens 13 § skulle féreningen uppréatta ny ekonomisk plan
innan nya bostadsrétter upplats, om forandring efter planens upprattan-
de intraffat, i fraga om forhallande som planen borde innehalla upplys-
ning, av beskaffenhet atwidrklig man inverka pa foreningens ekono-
miska stallning eller bostadsrattshavares ekonomiska forpliktelser.

| 1971 ars BRL andrades bestammelserna om nar ny ekonomisk
plan skall upprattas nagot. Dar angavs i lagens 3 § tredje stycket att
"Intraffar sedan ekonomisk plan upprattats forhallande som ar av va-
sentlig betydelse for bedémandet av féreningens verksamhet...".

Vissa instanser hade infér 1986 ars bostadsrattsutredning anfort att
reglerna om nar ny ekonomisk plan behdvdes borde preciseras. | utred-
ningens betéankande och propositionen till 1991 ars BRL behandlades
fragan om da gallande réatt innebar att en ny ekonomisk plan behovde
upprattas nar en lagenhet, som inte fanns med i den befintliga planen,
skulle upplatas med bostadsratt. Sadan upplatelse kan vara aktuell nar
en bostadsrattsforening successivt upplater bostadsratter vid t.ex. en
ombildning, nér bostadsréatter tillkommer genom vindsinredningar, till-
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byggnader eller liknande samt nar lagenheter slds samman eller delas
upp.

Utredningens slutsats var att 1971 ars BRL innebar ett krav pa ny
ekonomisk plan (SOU 1988:14 s. 115). Departementschefen tog inte
stallning i denna fraga. Men han ansag, i likhet med utredningen, att de
syften som lag bakom 1971 ars BRL inte motiverade en ny plan néar
foreningen avser att upplata nagon eller nagra enstaka lagenheter som
inte finns med i planen. En bestammelse i 3 kap. 4 § andra stycket BRL
infordes darfor med undantag for enstaka upplatelser.

9.3 Overvaganden

Vir bedomning: De nuvarande bestammelserna krav pa en ny jeko-
nomisk plan bor inte andras.

9.3.1 Narmare om dagens forutsattningar

Enligt direktiven ar det med dagens regler svart for foreningarna att
leva upp till kraven pa ny ekonomisk plan vid vasentligt andrade for-
hallanden. Vi skall darfor utvardera de nuvarande bestammelserna.

Nar det galler problem att leva upp till lagens krav kan ndmnas att
Riksbyggen i en skrivelsell Justitiedepartementet daterad den 10 de-
cember 1992 tog upp detta. Dar talas om dessa svarigheter och anges
att "Hastigheten och omfattningen av politiska beslut, svarigheten att
bedéma innehdll och ikrafttradandetidpunkt, turbulensen pa kredit-
marknaden och lansstyrelsernas arbetssituation har fordjupat problemet
och gjort det nast intill omajligt att leva upp till lagens krav”.

Detta ar skrivet under en tid da det radde kraftig turbulens pa fastig-
hetsmarknaden. Denna problematik har ingen aktualitet i dag. Givetvis
var det svart for foreningarna att leva upp till kraven nar rantor och
subventionsvillkor svangde kraftigt. Vid lansstyrelserna forekom langa
vantetider. Detta var ett av skalen till att registreringsverksamheten
flyttades till Patent- och registreringsverket i stallet. Denna flyttning
var fullbordad ar 1995. | 6vrigt visar Rikgigens sgpunkter mer pa
vikten av att forutsattningarna for bostadsrattsféreningar inte i onddan
andras. Daremot anser vi det inte mgjligt att forbattra reglerna om ny
ekonomisk plan sa att de fungerar battre i tider av kraftiga svangningar.

Fran praktiker har i flera sammanhang patalats att det ar svart for en
forening att veta om den, infor nya upplatelser, ar skyldig att uppratta
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en ny ekonomisk plan. Aven nar systemet med ekonomiska planer se-
nast sags over hade kritik framforts av innebord att forutsattningarna
for nar ny ekonomisk plan skall upprattas borde fértydligas (SOU
1988:14 s. 111).

| dag galler att ny plan kravs om férandringen ar av vasentlig bety-
delse. Vad innebar det? | forarbetena till 1971 ars BRL angavs (prop.
1971:12 s. 78):

For bostadsrattsforening som sjalv uppfor sitt hus grundas uppgifterna i den
ekonomiska planen i regel pa berakningar. Uppgifterna kan darfor bli in-
aktuella antingen genom foreningens atgarder eller till féljd av att gjorda
kalkyler inte har hallit streck. Ar férandringen mera omfattande, kan den
vara av betydelse for bedomandet av foretagets stabilitet. En sadan andring
bor liksom enligt gallande ratt och kommitténs férslag medfora att ytterliga-
re bostadsrattsupplatelser inte far ske forran ny ekonomisk plan har upprat-
tats.

| propositionen angavs inte huruvida &ndringar av storre eller mindre
betydelse kravdes jamfort med tidigare. Bostadsrattskommittén fére-
slog i sitt betankande Bostadsratt (SOU 1969:4 s. 114) att ny ekono-
misk plan skulle upprattas om forandringen var sadan att dese-i

vird man inverkar pa foreningens stallning eller de forpliktelser som
enligt planen bostadsréttshavarna skall ha. Darvid angav kommittén
sarskilt att i forhallande till da gallande ratt (i méarklig man”) avsags
med "i avsevard man” ingen andring i sak. Som redan namnts valdes
emellertid i stallet "vasentlig betydelse”. Nagon &ndring gjordes inte i
1991 ars BRL. Men fragan var uppe till behandling aven da. Bade i
propositionen till 1991 ars BRL och det aktuella betankandet angavs att
utbytet av orden "marklig man” till "vasentlig betydelse” torde inneba-
ra att det kravs att &ndringarna arsawre betydelse an vad som gallde
enligt 1930 ars BRL (prop. 1990/91:92, SOU 1988:14 s. 117 och Julius
m.fl., Bostadsrattslagen, 2 uppl., 1998, s. 80 f.).

| propositionen 1990/91:92 gérs en del uttalanden om olika situationer
som kan aktualisera ny plan (s. 173 f.):

En ny ekonomisk plan bér krdvas under féreningens verksamhetstid, om
bostadsratt skall upplatas efter eller i samband med en stérre ombyggnad
eller annan kapitalkravande atgard som vasentligt inverkar pa foreningens
ekonomiska stallning eller bostadsrattshavarnas forpliktelser. Mindre om-
eller tilloyggnader eller upprustningsatgarder bor daremot inte foranleda
nagon ny plan. Detsamma galler andra atgarder som inte har ndgon vasent-
lig inverkan pa ekonomin eller avgifterna i foreningen. Inte heller bér som
tidigare anforts enstaka bostadsrattsupplatelser foranleda nagon ny plan, om
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inte andra intraffade omstandigheter ger anledning till det. Om flera bo-

stadsratter upplats samtidigt eller planen successivt har kompletterats vid
flera tillfallen, kan forhallandena dock vara sadana att foreningens ekono-
miska stallning i férhallande till den ursprungliga planen férandrats i sddan

man att en ny plan behovs.

Darefter tas forandringar under husets produktionsskede upp, dvs. da
nagra lagenheter annu inte har upplatits med bostadsratt. En ny plan
blir aktuell om det visar sig att den ursprungliga planen inte haller
streck och forandringarna vasentligt inverkar pa foreningens ekono-
miska stallning eller bostadsrattshavarnas ekonomiska forpliktelser.
Det kan, enligt propositionen, vara fraga om intraffade kostnadsok-
ningar som ligger utanfor féreningens kontroll, t.ex. pa grund av infla-
tion eller htjda byggmaterialkostnader.

| propositionen namns ytterligare exempel pa fall da en ny ekono-
misk plan kan bli aktuell. Villkoren for ett i den ursprungliga planen
paréknat 1an kan drastiskt forandras eller lanesituationen 6ver huvud
taget forandras pa ett mer ingripande satt. En konkurs hos t.ex. den ent-
reprenér som bygger bostadsrattsforeningens hus kan paverka fore-
ningens verksamhet. Fullféljs inte entrepenadkontraktet kan detta inne-
bara att en ny ekonomisk plan maste upprattas. Eftersom uppgifterna i
den ekonomiska planen far grundas pa berakningar, kan dessa bli in-
aktuella redan av det skalet att kalkylen inte haller. Om férandringen ar
mer omfattande, kan den vara av sadan betydelse for féreningens verk-
samhet att en ny plan maste upprattas.

Slutligen anges att, om nya upplatelser planeras i sadan utstrackning
att dessa kommer i konflikt med vasentlighetsrekvisitet, en ny ekono-
misk plan maste upprattas innan nya upplatelser av bostadsratter far
ske.

| Boverkets allmanna rad Ekonomiska planer for bostadsrattsfor-
eningar (1995:6) tas situationen upp att féreningens insatta kapital och
nettoskuld, dvs. efter reduktion for fordringar, avviker vasentligt fran
motsvarande poster i den ursprungliga planen (s. 19). Enligt Boverket
bor en avvikelse pa mer an fem procent anses som vasentlig. | de all-
manna raden anges ocksa att en ny plan inte behdver upprattas nar na-
got intraffar som forbattrar foreningens eller bostadsréattshavarnas eko-
nomiska situation. Detta motiveras med att bakgrunden till bestammel-
serna om ekonomisk plan framst ar att forhindra tillkomsten av ekono-
miskt osunda féreningar.
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9.3.2 Kan forutsattningarna preciseras?

| vilka situationer ar det da aktuellt med nya upplatelser som kan aktu-
alisera ny plan? Det ror sig framst om tva typsituationer. Den ena typ-
situationen &r att upgiggnaden av en ny férening drar ut pa tiden och

— nar t.ex. de sista upplatelserna skall géras — forhallandena har forand-
rats, t.ex. pa nagot av de satt som angavs i propositionen 1990/91:92.
Den andra typsituationen &r att en befintlig férening bestammer sig for
att upplata nya bostadsratter, t.ex. genom att utnyttja en tidigare oin-
redd vind eller att bostadsratt skall upplatas betraffande lagenheter som
tidigare upplatits med hyresratt.

| den forstamnda typsituationen kan férhallandena ha andrats sa kraf-
tigt att den ursprungliga planen inte langre ar rattvisande. Ror det sig
om forsamringar innebdar detta att den ursprungliga planen inte ger den
bostadsstkande det skydd som man ténker sig att regelverket mot eko-
nomiskt ohallbara bostadsprojekt ar avsett att ge. | den andra situatio-
nen, nar nya upplatelser skall goras i en befintlig forening, finns samma
skal att erbjuda de bostadssdkande ett skydd som vid den ursprungliga
upplatelsen. Har kan man i och for sig se en gradskillnad pa det sattet
att en bedémning av projektets hallbarhet endast behévs om férening-
ens ekonomiska forhallanden vasentligt har andrats eller om de nya
upplatelserna, t.ex. genom sitt antal, ar sa omfattande att detta paverkar
foreningens totala ekonomi pa ett nagorlunda patagligt satt. Nar man
avser att gora ett storre antal nya upplatelser kan det vara motiverat att
gora en ny ekonomisk plan aven med hansyn till behovet av skydd for
de befintliga bostadsrattshavarna.

Mot bakgrund av det sagda anser vi att det finns skal att aven i fort-
sattningen ha ett krav pa ny ekonomisk plan i de angivna situationerna.
Men eftersom flera aktorer har framhallit att det ar svart att avgora i
vilka fall det &r nddvandigt att uppratta ny ekonomisk plan vore det
onskvart med en enklare reglering. En utgangspunkt for évervagandena
bor darvid vara att bestammelserna skall sla till i samma situationer
som i dag.

Nar det galler nya upplatelser i en befintlig forening kan sagas att, i
den man det i férhallande till det befintliga bestandet ror sig om ett na-
gorlunda stort antal nya bostadsratter, det ar av vikt med en ny ekono-
misk plan oavsett om forhallandena dessforinnan har forandrats va-
sentligt. Nar det ror sig om ett storre antal nya upplatelser ar det namli-
gen bl.a. viktigt att bedoma efterfrdgan. Saknas efterfragan kan hela
foreningen fa allvarliga problem. Man kan darfor téanka sig ett generellt
krav pa ny ekonomisk plan i dessa situationer, med undantag for de fall
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dar det ar fraga om enstaka upplatelser. Man kan givetvis diskutera och
ha olika uppfattningar om var gransen med en sadan utformning skulle
ga. Det framstar dock som relativt klart att gransen bor relateras till det
totala lagenhetsbestandet och inte uttryckas i absoluta tal. Enligt var
mening skulle gransen kunna dras sa att ny ekonomisk plan inte beho-
ver goras sa lange de nya upplatelserna understiger en femtedel av det
totala bestandet. Gransen skulle saledes kunna nas antingen direkt eller
sa smaningom i fall dar upplatelserna gors successivt.

Det kan i stéllet vara sa att de ekonomiska forhallandena har férand-
rats under tiden fran det att den senaste ekonomiska planen uppratta-
des. Detta kan vara fallet dels vid den forsta typsituationen, en ny fére-
ning dar upplatelser skall ske for forsta gangen, dels i en befintlig fore-
ning som har for avsikt att upplata fler bostadsratter. Eftersom syftet
med regelverket ar att utgora ett skydd for blivande eller befintliga bo-
stadsrattshavare &ar ny plan viktig om forandringarna innebésren
sdmring av betydelse.

Den verkliga forbattringen skulle uppnas om man kunde ange for-
samringens omfattning pa ett mer precist satt an med begneppet
lig betydelse. Som namndes i det foregaende avsnittet anger Boverket i
sina allmanna rad att en avvikelse pa mer an fem procent bor anses som
vasentlig. Den avvikelse som avses ar att féreningens insatta kapital
med avdrag for nettoskuld kommer att avvika fran motsvarande poster i
den ursprungliga planen. Med insatt kapital avses enligt Boverket in-
satser, upplatelseavgifter och engangsbidrag. Nettoskuld innebar fore-
ningens lan med avdrag for fordringar.

Vad Boverkets rad narmare innebar kan man antagligen ha olika
uppfattningar om. Enligt var mening bor det tolkas sa att differensen
mellan insatt kapital och nettoskuld skall subtraheras med motsvarande
differens i den senaste registrerade ekonomiska planen. Det resultat i
absoluta tal som erhalls ("differensen av de tva differenserna”) skall
sedan divideras med differensen enligt den senaste registrerade planen.
Darvid erhalls det relativa talet. | den man denna tolkning ar riktig an-
ser vi dock att berakningsmodellen inte ar lamplig. Den synes namligen
innebéra, vid en given storlek pa lanen i den ekonomiska planen, att ju
storre insatser bostadsrattshavarna har bidragit med, desto mindre 6k-
ning av lanen kravs for att kravet pa ny plan skall sla till.

Oavsett om just denna modell ar lamplig eller inte &r det givetvis
mojligt att konstruera en berakningsmodell betraffande foéreningens
stallning som slar ratt. Men en sadan skulle alltsd omfatta endast fore-
ningens stallning, dvs. vara relaterad till balansrakningen. For att ett
krav pa ny plan skall uppsta med ett sadant kriterium, kravs saledes
forandringar betraffande storleken pa lanen eller insatserna.
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Att stélla upp endast ett kriterium av detta slag &r enligt var mening
inte tillrackligt. Man maste ocksa se till férandringar som éar relaterade
till resultatrakningen. Exempelvis kan, nar upplatelserna drar ut pa ti-
den i en ny forening, rantorna stiga vasentligt. Det behover inte paverka
lanen eller insatserna, i varje fall inte pa lite kortare sikt. Resultatet blir
daremot samre, om ingen atgard vidtas. Regelmassigt behover fore-
ningen vidta nagon atgard. En hojning av arsavgifterna ligger nara till
hands.

Av exemplet ser man att en forandring av rantorna inte behover pa-
verka foreningens stallning. En stdrre forandring av rantorna ar natur-
ligtvis en omstéandighet som bor vara skal fér ny ekonomisk plan. Men
som framgar av exemplet kan féreningen handla pa flera olika satt. Fle-
ra olika kriterier skulle darfér behtvas. Och detta ar endast ett exempel
pa en forandring som bor resultera i ny plan. Andra exempel ar sddana
som de tidigare redovisade fran prop. 1990/91:92 att en entreprendr gar
i konkurs eller att byggmaterialkostnader héjs. Det framstar som svart
att ha exakta kriterier som traffar dessa och alla andra relevanta situa-
tioner.

Som tidigare sades anser vi att det hade varit en férdel om man kun-
de stalla upp exakta kriterier for nar ny ekonomisk plan skall upprattas.
Vi har emellertid inte kunnat finna nagon sadan l6sning som dessutom
innebar en forenkling. Ett antal olika kriterier skulle behévas, vilka
dessutom vart och ett antagligen inte skulle kunna géras sa enkla att
tilampa som man i forstone kan tro. Man kan jamféra med det exempel
pa innebdrden av "vasentlig betydelse” som Boverket har angett i sina
allmanna rad.

Var slutsats ar alltsa att det nuvarande kriteriet bor behallas. | och
for sig skulle man kunna tanka sig den marginella férandringen att man
pa ett eller annat sétt i lagtexten klargor att det skall réra sig om en for-
andring som innebar eférsimring. Men det anser vi vara sa pass
sjalvklart att det ar onodigt. Nar man behaller kriteriet "vasentlig bety-
delse” i 3 kap. 4 § forsta stycket BRL, anser vi vidare — med hansyn till
de kopplingar som finns mellan férsta och andra stycket — att man inte
heller bér gora nagra andringar betraffande andra stycket om enstaka
upplatelser.
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C Bostadsrattshavarens rattigheter
och skyldigheter

10 Allmanna 6vervaganden

10.1 Kort om uppbyggnaden av 7 kap. BRL

Bestammelserna om bostadsrattshavarens rattigheter och skyldigheter
ar samlade i 7 kap. BRL. | kapitlet finns 33 paragrafer. Inledningsvis
finns bestdmmelser om fdreningens ansvar for lagenhetens skick,
7 kap. 1 - 5 88 BRL. Dessa f0ljs av bestammelser om hur bostadsratts-
havaren far anvanda lagenheten, 7 kap. 6 - 9 88 BRL, om upplatelse av
lagenheten i andra hand, 7 kap. 10 och 11 88 BRL, samt om bostads-
rattshavarens ansvar for lagenhetens skick, 7 kap. 12 § BRL. Darefter
féljer bestdmmelser om foreningens ratt till tilltrade till 1agenheten,

7 kap. 13 8§ BRL, avgifter till féreningen, 7 kap. 14 - 16 a 88 BRL, ratt
for bostadsrattshavaren att frantrada bostadsréatten vid avgiftshojning,
7 kap. 17 § BRL, forverkande, 7 kap. 18 - 25 88 BRL, samt forfarandet
vid uppsagning, 7 kap. 26 - 30 88 BRL. Slutligen finns bestammelser
om underréttelse vid pantsattning av en bostadsratt, om vissa 6vriga
meddelanden och om upphdrande av bostadsrétten i vissa fall, 7 kap.
31 - 33 8§ BRL.

Till sitt sakliga innehall motsvarar bestammelserna i 7 kap. BRL i
ratt stor utstrackning motsvarande bestammelser i 1971 ars BRL. Vissa
sakliga nyheter tillkom dock, som kommer att framga i de foljande ka-
pitlen, genom inférandet av 1991 ars BRL. Hyreslagens bestammelser
har utgjort forebild for en ganska stor del av BRL:s bestdmmelser om
bostadsrattshavarens rattigheter och skyldigheter.
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10.2  Allmanna utgangspunkter

Enligt vara direktiv skall vi géra en allman 6versyn av BRL:s bestam-
melser om bostadsrattshavarens rattigheter och skyldigheter. Denna
skall foregas av en jamforelse mellan bestammelserna i BRL respektive
hyreslagen. | direktiven uppméarksammas vissa fragor sarskilt. Det ar
dels vissa skillnader av aldre datum som finns mellan BRL och hy-
reslagen, dels andringar i hyreslagen som gjorts pa senare tid utan
Overvaganden betraffande bostadsratter. Eftersom vi skall géra en all-
man 6versyn och jamforelse mellan reglerna ar det naturligt att ta upp
synpunkter pa och invandningar mot de nuvarande bestammelserna i
sitt sammanhang. Det gors darfor inte har. Vi menar daremot att det
infor den allmanna 6versynen finns skal att redovisa var syn pa vilka
allmanna principer som boér gélla for bestammelserna i 7 kap. BRL om
bostadsrattshavarens rattigheter och skyldigheter.

Bostadsratt ar en sarskild upplatelseform for bostader och lokaler.
Bostadsratten kan pd manga satt sagas ligga mellan hyresréatt och dgan-
de av en fastighet eller innehav av en tomtratt. Upplatelseformen ger
vissa unika mojligheter. Exempelvis har man generellt sett inom ramen
for foreningen en betydligt storre handlingsfrinet &n vad hyresgéasterna
som kollektiv har gentemot hyresvarden. A andra sidan finns mojlig-
heter att t.ex. begransa ansvaret for underhall och liknande jamfort med
situationen da en boende sjalv dger en fastighet. Vi tycker att det ar
viktigt att man tar tillvara de unika mojligheter som bostadsrattsformen
erbjuder. Det ar fran flera utgangspunkter ocksa viktigt att det framgar
att bostadsratt ar nagot annat an — kanske framfor allt — hyresratt. Det
har bl.a. en pedagogisk betydelse. Den som koper en bostadsratt far
inte tro att den innehar en hyresratt. Vara erfarenheter ar att langt ifran
alla bostadsréattshavare har detta helt klart for sig.

En bostadsrattsforening bestar av dess medlemmar. Det ar allts3, i
de flesta fall, samma personer som innehar bostadsratter i foreningen.
Ett storre utrymme fér handlingsfrinet for bostadsrattshavaren an for
hyresgéasten bor darfor kunna ges sa lange detta ar acceptabelt for kol-
lektivet. Detta galler exempelvis den boendes mojligheter att gora for-
andringar i lagenheten. Situationen &r en annan for en hyresgast, efter-
som denne med relativt kort varsel genom egen uppsagning kan lamna
lagenheten. Det blir da pa ett annat satt viktigt att lagenheten t.ex. inte
férandras utan hyresvardens samtycke.

Bostadsrattshavaren har betalat en insats och eventuellt upplatelse-
avgift for sin bostadsratt. Inte sallan har bostadsréattshavaren betalat
betydande belopp. Det talar ocksa for att ge bostadsrattshavaren en ratt
stor handlingsfrihet.
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Systemet med bostadsratter vilar pa en foreningstanke. Bostadsratts-
foreningen kan beskrivas som en liten demokrati. Genom forenings-
stamman o.d. finns mojligheter att gemensamt finna lésningar pa sva-
righeter och problem. Det kan darfér vara negativt med bestammelser
som fjarmar foéreningen fran den enskilde medlemmen. Med andra ord
bor man inte i ontddan stélla upp regler som markerar ett motsatsfor-
hallande mellan foreningen och den enskilde medlemmen. Man bor
darfér noga 6vervaga om problem i stallet kan I16sas med majoritetsbe-
slut och liknande. Férekomsten av en férening medfor ocksa att den
enskilde bostadsrattshavaren i utgangslaget far anses ha en séakrare
stallning @an en hyresgast. Beslut kraver majoritet, ibland kvalificerad
sadan, och vissa sarskilda regler om minoritetsskydd finns. Det gor att
man kan overlata vissa fragor till féreningen som kan reglera detta ge-
nom stadgar eller andra beslut, i stallet for att stalla upp regler i BRL.

Att vélja bostadsratt i stallet for hyresratt torde ofta vara ett medve-
tet val. Man vill ha en storre handlingsfrihet &n vad boende i hyresrétt
innebar. Det ar darfor viktigt att ta tillvara méjligheter till individuali-
sering o.d. Féreningen ar beroende av att medlemmarna agerar och tar
ansvar. Av det skalet ar det viktigt att regelverket inte verkar passivise-
rande.

Man kan ocksa pa ett annat satt an nar det galler hyresratter utga
fran att en kontakt finns mellan féreningen och medlemmarna. Vi be-
domer darfor att det jamfort med hyresforhallanden inte foreligger
samma behov av regler som ar till for att kommunikation mellan dessa
over huvud taget skall kunna férekomma.

Men det finns & andra sidan flera skal som talar for att begransa bo-
stadsrattshavarens rattigheter och for att ge denne vissa skyldigheter
samt for att skydda den enskilde mot kollektivet.

| vissa situationer ar det latt att se att foreningen och bostadsréattsha-
varen kan ha motsatta intressen. Som sags i vara direktiv ar det viktigt
att regelverket ger de boende ett tillrackligt socialt skydd. Oavsett om
man &ar bostadsrattshavare eller hyresgast ar bostaden av oerhdrt stor
betydelse och forlusten av denna mycket kdnnbar. Sett i det perspekti-
vet talar forhallandet att man har betalat en insats ytterligare for ett bra
skydd foér den enskilde. Bostadsrattshavaren har dessutom i allménhet
ekonomiska forpliktelser &ven mot kreditgivare.

| synnerhet i flerfamiljshus kan ocksa ett motsatsforhallande uppsta
mellan en enskild bostadsrattshavare och de andra som bor i narheten
av denne. Ges den enskilde for stora rattigheter, t.ex. betraffande atgar-
der med lagenheten, kan detta vara negativt for de kringboende. Vissa
skyldigheter maste folja med bostadsrattsinnehavet for att alla skall fa
en acceptabel miljo.
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Som papekas i vara direktiv ar det viktigt att den enskildes frihet i
nyttjandet inte blir sa stor att en andamalsenlig forvaltning och skétsel
av foreningens hus forsvaras. Bostadsratter ar en form av kollektivt
boende. Man far darfor vara beredd pa att handlingsfrineten inte kan bl
riktigt lika stor som om man ager en egen fastighet.

Det &r alltsa mellan dessa olika synpunkter — vilka drar at olika hall
— som det galler att finna lampliga avvagningar. Det finns anledning att
aterkomma till dessa, nar olika fragestallningar angaende bostadsratts-
havarens rattigheter och skyldigheter behandlas i de féljande kapitlen. |
olika situationer anser vi att de motstaende intressena gor sig gallande
med varierande styrka. Exempelvis kan sociala skyddssynpunkter vaga
tungt i en viss situation medan ratten till handlingsfrihet kan véaga over
i en annan. Det finns alltsa inte en gemensam formel utan avvagningar-
na far goras utifran de olika fragestéallningarna.

De olika synpunkterna gor slutligen att det finns skal bade for och
mot att ansluta BRL nérmare till hyreslagens regler. Som tidigare
namnts ser vi skal for skillnader, t.ex. darfor att rattsforhallandet ar
annorlunda @n mellan en hyresvard och hyresgast. Men som ocksa
framgatt intar den enskilde bostadsrattshavaren i andra fall en position
som ar helt eller mycket lik den som hyresgasten har. | sddana fall me-
nar vi att det finns flera fordelar med att ansluta till hyreslagens regler.
Samma regler ger bra Overskadlighet for de olika aktorerna. Det un-
derlattar dessutom rattshildningen pa omradet.



SOU 2000:2 Ldgenhetens skick 141

11 Lagenhetens skick

11.1  Ansvaret for lagenhetens skick

11.1.1 Lagenhetens skick nar den tilltrads for forsta
gangen

BRL

Nar lagenheten skall tilltradas forsta gangen efter en bostadsrattsupp-
latelse, ar utgangspunkten att foreningen skall tillhandahalla lagenheten
i sadant skick att den enligt den allmanna uppfattningen i orten ar fullt
brukbar for det avsedda andamalet, 7 kap. 1 8§ BRL. Men parterna kan i
stéllet traffa avtal om lagenhetens skick.

Hyreslagen

Bestammelsen i BRL utformades med den davarande 9 § hyreslagen
som forebild. Enligt den sistnamnda bestammelsen skall hyresvarden
pa tilltradesdagen, om inte béttre skick har avtalats, tillhandahalla 1a-
genheten i sadant skick att den enligt den allmanna uppfattningen i or-
ten ar fullt brukbar for det avsedda andamalet. Vissa mdjligheter finns
dock att traffa avtal om att lagenheten skall vara i sdmre skick. Harfor
kravs antingen att upplatelsen avser en bostadslagenhet for fritidsan-
damal eller en lokal eller att hyresavtalet innehdller en férhandlings-
klausul enligt hyresforhandlingslagen (1978:304) och bestdmmelserna
om lagenhetens skick har tagits in i en forhandlingsdverenskommelse
enligt namnda lag. Avtalsfriheten kan begransas ocksa av annan lag-
stiftning, t.ex. halsoskydds-, byggnads-, och arbetarskyddslagstiftning
(Holmaqvist, Leif, Hyreslagen, 5 uppl., 1997, s. 61).

Brukbarheten hanfor sig inte endast till att de rent tekniska anord-
ningarna i lagenheten skall fungera. Aven brister i underhallet avseende
exempelvis tapeter, malning o.d. &r av betydelse. Sadana brister med-
forde i NJA 1964 s. 434 att lagenheten inte ansags fullt brukbar. (Se
t.ex. Holmgqvist, a.a., s. 61 och SOU 1981:77 s. 339.)
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Fragans tidigare behandling

Enligt 1930 ars BRL radde full avtalsfrinet betraffande lagenhetens
skick vid tilltrade for forsta gangen efter bostadsrattsupplatelse. Dar-
emot fanns en bestdmmelse om vilket skick som kréavdes for att lagen-
heten skulle vara kontraktsenlig. Enligt lagens 35 8§ var lagenheten i
bristfalligt skick om den inte var i sa gott skick som den ekonomiska
planen utvisade eller annars inte svarade mot vad bostadsrattshavaren
skaligen kunde fordra.

Den nuvarande bestammelsen fick sitt innehall genom 1971 ars
BRL. Alltjamt rader full avtalsfrinet. Men om inget sarskilt har avtalats
finns i dag krav pa att lagenheten skall vara i sadant skick att den ar
fullt brukbar for det avsedda @andamalet enligt den allménna uppfatt-
ningen pa orten.

Nar 1930 ars BRL tradde i kraft gallde for hyresratter enligt 1907
ars hyreslagstiftning full avtalsfrinet betraffandet skicket. Genom 1939
ars hyreslagstiftning infordes en bestammelse som innebar att hy-
resvarden pa tilltradesdagen skulle halla lagenheten i sadant skick att
den enligt den allménna uppfattningen i orten var fullt brukbar for det
avsedda andamélet. Bestammelsen var emellertid dispositiv. Ar 1985
inférdes den for hyresrétter alltjamt géllande regleringen.

11.1.2 Bostadsrattshavarens rattigheter vid brister i
lagenhetens skick fore tilltradet

BRL

Om lagenheten nar den skall tilltradas forsta gangen efter bostadsratts-
upplatelsen inte ar i det skick som bostadsrattshavaren har réatt att ford-
ra enligt 7 kap. 1 8 BRL, ges bostadsrattshavaren vissa rattigheter i 7
kap. 2 § BRL. Bostadsrattshavaren dahjcilpa bristen pa foreningens
bekostnad, om inte styrelsen pa tillsagelse ombesorjer atgarden sa snart
det kan ske. Bostadsrattshavaren kan vidare fa rattigitupp och
frantrdda bostadsratten. Harfor kravs for det forsta att bristen inte kan
avhjalpas utan dréjsmal eller att styrelsen efter tillsagelse underlater att
ombesorja atgarden sa snart det kan ske. En ytterligare forutsattning ar
att bristen ar av vasentlig betydelse. Dessutom géller inskréankningen
att uppsagning inte far ske sedan bristen, genom styrelsens eller bo-
stadsrattshavarens férsorg, har blivit avhjalpt.

For den tid lagenheten har varit i bristfalligt skick har bostadsratts-
havaren vidare, enligt 7 kap. 2 8§ BRL, ratt till skékgisdrtning av
arsavgiften. Bostadsrattshavaren kan slutligen ha rattktitlestcind.
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Sadan ratt foreligger om bristen beror pa forsummelse fran foreningens
sida. Ratten till skadestand omfattar hela det positiva kontraktsintresset
(Julius m.fl., Bostadsréttslagen, 2 uppl., 1998, s. 165).

Hyreslagen

Bestammelserna i 7 kap. 2 8 BRL har sin narmaste motsvarigheti 11 §
hyreslagen. Innan sistnamnda paragraf behandlas maste dock nagot
sagas om 10, 12 och 13 88 i samma lag.

| 10 8§ hyreslagen sags att avtalet forfaller, om lagenheten fore till-
tradesdagen blir sa forstord att den inte kan anvandas for det avsedda
andamalet. Ratt till skadestand foreligger under vissa, narmare angivna
omstandigheter. Avtalet upphor vidare att galla, om en myndighet fére
tilltradesdagen pa grund av lagenhetens beskaffenhet meddelar férbud
mot att anvénda lagenheten for det avsedda dndamaélet. Aven har kan
ratt till skadestand foreligga.

Endast totalférbud och darmed jAmférbara beslut avses i 10 § hy-
reslagen. Mer begransade myndighetsbeslut tas upp i 12 § hyreslagen.
Leder ett saddant beslut till att hyresgasten maste avsta fran en del av
lagenheten eller pa annat satt "lider intrang i sin nyttjanderatt”, har
denne ratt till skalig nedsattning av hyran. Innebéar beslutet en vasentlig
inskrankning i nyttjanderatten har hyresgasten ratt att séga upp avtalet.
Ratt till skadestand kan ocksa foreligga.

| 13 8§ hyreslagen finns bestammelser for situationen att hyresavtalet
avser en lagenhet som inte var fardigstalld nar avtalet ingicks och annu
inte ar i fardigt skick nar tilltrade skall ske. Hyresgasten har da ratt till
hyresnedsattning och till att sdga upp avtalet. Ratt till skadestand kan
ocksa foreligga. Inte heller till denna bestammelse finns nagon motsva-
righet i BRL.

Mot denna bakgrund kan nu 11 § hyreslagen behandlas. Den avser
situationen att en skada uppkommer pa lagenheten fore hyrestidens
borjan och att skadan ar ringare an som anges i lagens 10 § eller lagen-
heten annars pa tilltradesdagen inte ar i det skick som hyresgasten har
ratt att fordra och fall som avses i 13 § hyreslagen inte foreligger. Hy-
resgasten har darvid motsvarande mdjligheter som bostadsrattshavaren
har enligt 7 kap. 2 § BRL till avhjalpande av skadan, uppsagning av
avtalet och nedsattning av hyran.

Ratt till skadestand foreligger, om hyresvarden inte visar att bristen
inte beror pa dennes forsummelse. Regeln i hyreslagen ar alltsa
strangare mot hyresvéarden an vad den motsvarande regeln i BRL ar
mot féreningen. Medan hyresvéarden har att exculpera sig innebar BRL
att bostadsrattshavaren skall visa att féreningen har varit férsumlig.
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Sedan den 1 juni 1998 finns en ny mdjlighet for hyresgasten nar
brister finns vid tilltradet (SFS 1998:146, prop. 1997/98:46). Denne
kan begara atgardsforelaggande. Mojligheten finns endast betraffande
bostadslagenheter. Atgardsférelaggande meddelas av hyresnamnden
efter anstkan av hyresgasten. Férelaggandet kan férenas med vite.

Lokaler och bostadslagenheter for fritidsandamal kan hyras ut i
"befintligt skick". Detta ar inte mdjligt med bostadslagenheter for per-
manent boende, jfr vad som sades om 9 § hyreslagen i det féregaende
avsnittet. For sadana lagenheter finns en sarskild bestammelse i 11 §
tredje stycket hyreslagen. Har lagenheten hyrts ut i befintligt skick och
ar den inte enligt den allmanna uppfattningen i orten fullt brukbar for
det avsedda andamalet har hyresgasten inte de tidigare angivna rattig-
heterna, om denne, nar avtalet ingicks, kénde till bristen eller hade
kunnat upptacka den med vanlig uppmarksambhet.

Historik

For ratt till uppsagning kravdes enligt 1930 ars BRL att bristen var av
"svar beskaffenhet". Enligt den da gallande hyreslagstiftningen skulle
bristen vara av "vasentlig betydelse". | forarbetena till 1930 ars BRL
uttalades (prop. 1930:65 s. 57):

Med hansyn till den olikhet, som bestar i rattsforhallandet mellan & enda si-
dan foéreningsmedlem och en bostadsférening och & andra sidan mellan en
hyresgést och en hyresvard, aro emellertid villkoren fér befogenhet att
frantrada bostadsratten nagot strangare an for ratt att uppsaga ett hyresavtal.

Genom 1971 ars BRL infordes samma lokution for bostadsratter som
for hyresrétter. De aktuella bestammelserna i hyreslagen har genom
aren inte genomgatt nagra forandringar varda att ta upp har.

11.1.3 Bostadsrattshavaren far inte tilltrada i ratt tid
BRL

| 7 kap. 3 8§ BRL regleras det fallet att bostadsrattshavaren inte far till-
trada lagenheten i ratt tid nar lagenheten skall tilltradas forsta gangen
efter bostadsrattsupplatelse och dréjsmalet inte beror pa bostadsratts-
havaren. Denne har da ratt till skalig nedsattning av arsavgiften for den
tid lagenheten eller en del av den inte kan anvandas. Aven i detta fall
far bostadsrattshavaren frantrada bostadsratten efter uppsagning, om
hindret ar av vasentlig betydelse. En uppséagning far dock inte ske efter
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tilltradet. Ratt till skadestand foreligger, om drojsmalet beror pa for-
summelse fran foreningens sida. Bestammelserna i paragrafen ar tving-
ande och kan alltsa inte avtalas bort (prop. 1971:12 s. 120).

Hyreslagen

Nagon direkt motsvarighet till denna paragraf finns inte i hyreslagen.
Men 13 § hyreslagen kan sdgas tacka vissa av de situationer som kan
bli aktuella enligt 7 kap. 3 8 BRL. Forsthamnda paragraf behandlades i
det foregaende avsnittet, varfor det hanvisas dit.

Historik

En motsvarighet till 7 kap. 3 8 BRL fanns redan i 1930 ars BRL. | sak-
ligt hanseende har paragrafen genom aren inte andrats utom i ett avse-
ende. | remissen till lagradet i 1930 ars lagstiftningsarende foreslogs att
bestammelsen skulle vara dispositiv pa sa satt att annat skulle kunna
forbehallas i teckningslistan. Pa lagradets inradan andrades bestammel-
sen sa att forbehall i teckningslistan gallde, om inte "genom uppehallet
vasentlig olagenhet tillskyndats bostadsrattshavaren och uppehallet
tillika kan tillraknas foreningen sasom forsummelse" (prop. 1930:65 s.
57, 97 och 116).

Genom 1971 ars BRL gjordes bestammelserna tvingande. Bostads-
rattskommitténs motivering till detta, som departementschefen férefal-
ler ha instamt i, var att den utformning de motsvarande reglerna for
hyresratter hade fatt medférde att anledning saknades att gora bestam-
melserna dispositiva (Bostadsratt [SOU 1969:4] s. 224 och prop. 1971
12 s. 120).

11.1.4  Fo6reningens skyldigheter betraffande skicket
efter tilltradet

| de féregaende avsnitten har behandlats ansvarsforhallandena vid till-
tradet. | detta och nasta avsnitt redogors for ansvaeettilltradet.

BRL

| 7 kap. 4 8 BRL ges foreningen skyldighet att halla lagenheten, huset
och marken i gott skick, i den man ansvaret enligt 7 kap. 12 § BRL inte
vilar pa bostadsrattshavaren. Huvudansvaret for lagenheten och dess



146 Ligenhetens skick SOU 2000:2

skick efter tilltradet vilar, enligt 7 kap. 12 § BRL, pa bostadsrattshava-
ren. Vi aterkommer till gransdragningen i nasta avsnitt som behandlar
sistnamnda paragraf.

Om foreningen asidoséatter sin reparationsskyldighet eller om det pa
nagot annat satt uppstar hinder eller men i nyttjanderatten genom fore-
ningens vallande, tillampas bestammelserna i 7 kap. 2 § BRL, se av-
snitt 11.1.2, om avhjalpande av bristen pa foreningens bekostnad, fran-
trdde m.m. Reglerna ar tvingande (prop. 1971:12 s. 120).

Sarskilda bestammelser betraffande ohyra i bostadsréttslagenheten
finns i 7 kap. 5 8 BRL. Om ohyran ar till men for bostadsrattshavaren,
galler 7 kap. 2 § BRL i tillAmpliga delar. Féreningen ar skyldig att av-
hjalpa ohyra som finns redan nar lagenheten tilltrads eller som upp-
kommit senare utan att bostadsréattshavaren ar ansvarig for detta. Och
bostadsrattshavaren har, vilket foljer av hanvisningen till 7 kap. 2 §
BRL, beroende pa hur saken utvecklar sig ratt till sjalvhjalp, frantrade,
nedsattning av arsavgiften och skadestand. Det sagda géller emellertid
inte, om ohyran har kommit efter tilltradet och detta skett genom bo-
stadsrattshavarens vallande eller genom vardsloshet eller forsummelse
av nagon person som bostadsrattshavaren enligt sarskilda bestammelser
svarar for. | denna situation ar dock styrelsen skyldig att vidta tjanliga
atgarder for att utrota ohyran, om det ar fraga om en bostadslagenhet i
ett flerfamiljshus. Oavsett om foreningen eller nagon annan bostads-
rattshavare ar vallande, har en bostadsrattshavare utan ansvar for ohy-
ran ratt till ersattning av féreningen for nddvandiga kostnader som
denne drabbas av genom atgarder for att utrota ohyran. Ytterligare be-
stammelser betraffande ohyra finns i 7 kap. 9, 12, 13 och 18 88 BRL.

Hyreslagen

Hyreslagen kan egentligen inte sédgas ha nagon direkt motsvarighet till
reglerna i 7 kap. 4 8 BRL. Underhallsskyldigheten vilar pa hyresvar-
den. Denne &r bl.a. skyldig att tapetsera och mala om vissa bostadsla-
genheter med "skaliga tidsmellanrum”, 15 § hyreslagen.

Bestammelserna i 10 - 12 88 hyreslagen (se avsnitt 11.1.2) géller
olika brister i lagenheten som uppstatt fore hyresgéastens tilltrade. | sar-
skilt allvarliga fall kan avtalet forfalla. | andra fall foreligger ratt till
nedsattning av hyra, osv. Uppstar brister efter tilltradet, enkelt uttryckt
utan att det ar hyresgastens fel, far denne samma rattigheter som vid
brister fore tilltradet.

Om hyresavtalet avser en bostadslagenhet kan i vissadatt/sfo-
reldiggande ocksa meddelas.
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Bestammelserna om ohyra motsvarar BRL:s. | 18 § hyreslagen be-
handlas hyresgastens rattigheter nar dennes nyttjanderatt konkurreras ut
av ett annat forvarv.

Ett institut som bendmnspprustningsforeliggande behandlas i
18 a - ¢ 88. | korthet gar detta ut pa att en bostadslagenhet som hyrs ut
for annat an fritidsandamal och som inte utgor en del av hyresvardens
egen bostad skall ha en narmare specificerad lagsta godtagbara stan-
dard. Om den inte har detta, kan en enskild hyresgast anstka om upp-
rustningsforeldggande hos hyresndmnden. Det finns slutligen, i 18 d -
h 88 hyreslagen bestammelser byresgdstinflytande vid forbattrings-
och andringsarbeten.

Historik

Den uppdelning av ansvaret mellan féreningen och bostadsrattshavaren
som inledningsvis gors i 7 kap. 4 8 BRL infordes ar 1991. Avsikten var
emellertid inte att gora nagon saklig &ndring utan att gora ett fortydli-
gande (prop. 1990/91:92 s. 196).

Bestammelserna om ohyra inférdes genom 1971 ars BRL och inne-
bar en harmonisering med hyreslagens bestammelser (prop. 1971:12 s.
121 och SOU 1969:4 s. 222 och 224).

11.1.5 Bostadsrattshavarens ansvar for lagenhetens
skick

BRL

Som angavs i det foregaende avsnittet vilar huvudansvaret for lagen-
heten och dess skick efter tilltradet pa bostadsrattshavaren. Utgangs-
punkten, enligt 7 kap. 12 § forsta stycket BRL, &r att bostadsrattshava-
ren pa egen bekostnad skall halla lagenheten i gott skick. Detta galler
aven marken, om sadan ingar i upplatelsen. Bostadsrattshavarens an-
svar kan inskrankas i stadgarna. Det ar ocksa mojligt att i stadgarna ge
foreskrifter for hur underhallet skall skotas (Julius m.fl., Bostads-
rattslagen, 2 uppl., 1998, s. 189).

| paragrafens andra och tredje stycken finns vissa begransningar for
bostadsrattshavarens ansvar. Bostadsrattshavaren svarar inte for repa-
rationer av de stamledningar for aviopp, varme, gas, elektricitet och
vatten som fOreningen har forsett lagenheten med. Vidare galler in-
skrankningar betraffande ansvaret for reparationer pa grund av brand-
eller vattenledningsskada och for ohyra. FOr detta svarar bostadsratts-
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havaren endast om skadan har uppkommit genom eget vallande eller
genom vardsloshet eller forsummelse av vissa sarskilt angivna perso-
ner. Dessa personer ar nagon som hor till bostadsrattshavarens hushall
eller gastar honom eller nagon annan som han har inrymt i lagenheten
eller som dar utfér arbete for bostadsrattshavarens rékning. En ytterli-
gare begransning finns for brandskada som bostadsrattshavaren inte
sjalv har vallat. Ansvar for detta uppstar endast, om bostadsrattshava-
ren har brustit i omsorg eller tillsyn som denne bort iaktta.

Hyreslagen

Hyresgéasten har inte nagot underhallsansvar motsvarande det som bo-
stadsrattshavaren har. Men hyresgasten ar under hyrestiden skyldig att
val varda lagenheten med "vad dartill hor", 24 § hyreslagen. Det ror sig
alltsa om en plikt att varda lagenheten och inte om att underhalla den.
Detta innebar t.ex. att hyresgasten skall rengéra malade ytor men inte
ar skyldig att mala om (Holmaqvist, Leif, Hyreslagen, 5 uppl., 1997, s.
152).

Hyresgasten ar vidare skyldig att ersatta all skada som uppkommer
genom hans vallande eller genom vardsloshet eller férsummelse fran
motsvarande personkrets som anges i 7 kap. 12 § BRL. For brandskada
som hyresgasten inte sjalv har vallat ar ansvaret begransat pa samma
satt som i 7 kap. 12 § BRL. | 24 § andra stycket hyreslagen finns be-
stammelser om hyresgastens skyldighet att underratta varden om ska-
dor o.d. Vad som har sagts om hyresgéastens ansvar galler ocksa om det
finns ohyra i lagenheten.

For andra lagenheter &n sddana som enbart skall anvandas som bo-
stad kan sarskilt avtal traffas om hyresgastens ansvar. Dennes ansvar
kan alltsa utvidgas.

Historik

| 1930 ars BRL angavs att det alag bostadsrattshavaren att pa egen be-
kostnad halla lagenheten i "gott stdnd", om inte annat hade bestamts i
stadgarna. For brand- och vattenledningsskador fanns en inskrankning.
Foreningen svarade for sadana skador, om de inte hade uppkommit ge-
nom bostadsrattshavarens vallande. Dessutom undantogs pa samma satt
som i dag reparationer av stamledningar m.m. som lagenheten férsags
med genom foéreningens forsorg. For detta skulle foéreningen svara.
Nagra bestammelser om ohyra fanns inte i BRL vid denna tidpunkt.

Sadana bestammelser fanns emellertid i hyreslagen redan pa den tiden.
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Ett sadant stadgande for bostadsratter ansags oOverflodigt, eftersom
féreningsmedlemmarna hade ett intresse av att ohyran blev utrotad ge-
nom féreningens forsorg (Siljestrétm m.fl., Lagen om bostadsrattsfor-
eningar, 5 uppl., 1965, s. 115).

Ansvaret for brand- och vattenledningsskador andrades genom 1971
ars BRL. Det fick d& den omfattning som det alltjamt har. Andringen
innebar en anpassning till hyreslagens regler. Vidare inférdes en regle-
ring om ohyra som fortfarande galler. Ocksa det innebar alltsa en an-
passning till hyreslagstiftningen.

Vissa sprakliga redigeringar och fortydliganden gjordes i 1991 ars
BRL utan att nagra sakliga andringar var avsedda. Sarskilt kan namnas
att 7 kap. 4 § BRL infordes. Det ar alltsa dar foreningens underhalls-
ansvar anges.

11.2  Overvaganden och forslag

11.2.1  Allm&nt om regleringen avseende lagenhetens
skick m.m.

Var bedomning: Regleringen i BRL om lagenhetens skick bor inte
fyllas ut med motsvarigheter till sddana bestammelser i hyreslagen
som i dag saknas i BRL.
Avtalsfriheten i 7 kap. 1 § BRL vad galler lagenhetens skick|bor
besta.
Aven i fortsattningen bor bostadsrattshavaren ha bevisbordgn for
att féreningen har varit féorsumlig nar bostadsréttshavaren begér ska-
destand for brist vid tilltradet.

Uppbyggnaden i stort

Vid en jamférelse mellan BRL och hyreslagen av reglerna om ansvaret
for lagenheten kan betraffande den 6vergripande upplaggningen kon-
stateras att vissa skillnader finns. Bestammelserna har nagot olika in-
delning och regleringen i BRL ar mera sparsam. Nagot behov av en
ytterligare anpassning av reglerna i BRL till hyreslagen betraffande
upplaggningen i stort har vi inte upptackt. Delvis forklaras skillnaderna
av de olika bakomliggande férutsattningar som géller.

Nar det galler den mer sparsamma regleringen bor ndmnas att av-
saknaden av en motsvarighet till bestdmmelserna i 10 § hyreslagen om



150 Léiigenhetens skick SOU 2000:2

helt oanvandbara lagenheter kommenterades av Bostadsrattskommittén
i betéankandet Bostadsratt (SOU 1969:4). Kommittén angav att, om en
sadan handelse intraffar, foreningen far avgoéra om lagenheten skall
sattas i stand eller om foreningen, t.ex. pa grund av forstorelsens eller
bristfallighetens omfattning, skall upplosas (betankandet, s. 223).
Kommittén tillade att, om upplatelsen fullféljs, bestammelserna om
bostadsrattshavarens rattigheter nar lagenheten inte lamnas vid rétt tid-
punkt (numera i 7 kap. 3 8 BRL) kan bli tillampliga, om sadan forse-
ning foreligger. Detsamma sadgs i kommentaren till BRL. Dar finns
ocksa ett uttalande betraffande situationen att lagenheten eller en del av
denna inte far anvandas pa grund av myndighets forbud. Da torde bo-
stadsrattshavaren vara berattigad till frantrade efter uppsagning enligt
bestammelserna i 7 kap. 2 § BRL. Alternativt ar bestdmmelserna i 7
kap. 3 & BRL tillampliga (Julius m.fl., Bostadsrattslagen, 2 uppl., 1992,
s. 166, jfr Siljestrom m.fl.,, Lagen om bostadsrattsféreningar, 5 uppl.,
1965, s. 102).

Som namndes i avsnitt 11.1.2 finns inte heller ndgon motsvarighet
till 13 § hyreslagen, som behandlar situationen da hyresavtalet avser en
lagenhet som inte var fardigstalld nar avtalet ingicks och &nnu inte ar i
fardigt skick nar tilltrade skall ske. Detta kommenterade den tidigare
namnda Bostadsrattskommittén pa foljande satt (SOU 1969:4, s. 223).

Denna bestammelse har tillkommit huvudsakligen for att forhindra att hy-
resgasten i avtal forbinder sig att godta nyuppférd lagenhet i det ofardiga
skick den kan befinna sig pa tilltradesdagen. En bostadsrattsupplatelse av-
ser viss i den ekonomiska planen angiven lagenhet. Den i planen bestamda
tiden for tilltrdde avser denna lagenhet i fardigt skick. Féreningen och den
bostadssokande kan, t.ex. i samband med bostadsrattsupplatelsen, avtala om
annan tidpunkt for tilltradet, men aven en pa detta satt bestamd tilltradestid
avser lagenheten i fardigt skick. Ar bostadsrattslagenheten inte i fardigt
skick pa tilltradesdagen blir de féreslagna reglerna om brist tillampliga.

De uttalanden som Bostadsrattskommittén gjorde anser vi fortfarande
barkraftiga. Vi kan inte heller peka pa nagot exempel i praktiken dar
regleringen i BRL framstatt som bristfallig pa den grunden att den &r
mer sparsam an den som finns i hyreslagen. Vi ser darfor inget skal for
att fylla ut regleringen i BRL pa denna punkt.

Avtalsfriheten enligt 7 kap. 1 § BRL bor besta

Nar det galler de olika bestammelserna finns en skillnad som vi inled-
ningsvis vill ta upp. Enligt 7 kap. 1 § BRL rader avtalsfrinet betraffan-
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de lagenhetens skick nar den upplats férsta gangen. Om nagot inte har
avtalats, finns en utfyllande regel. Da skall féreningen tillhandahalla
lagenheten i sadant skick att den enligt den allmanna uppfattningen i
orten ar fullt brukbar fér det avsedda andamalet. Om man jamfér med
vad som galler for hyresforhallanden finns en betydelsefull skillnad.
Betraffande hyresratter som ar bostadslagenheter avsedda fér perma-
nent boende finns en tvingande regel om viss minimistandard (bortsett
fran nar forhandlingsoverenskommelse galler). Lagenheten skall alltid
minst vara i det skick som ar uppstallt som grundkrav for bostadsratter

i situationen att inget annat har avtalats. Hyreslagenheten skall alltsa
enligt den allmanna uppfattningen i orten vara fullt brukbar fér det av-
sedda andamalet.

Bestammelserna i 7 kap. 1 8 BRL avser endast den ursprungliga
upplatelsen. Om dessa gjordes tvingande, skulle tvingande regler gélla
endast for det forsta forvarvet av bostadsratten. Motsvarande regler
saknas ju for senare overlatelser av bostadsratten. Det framstar som
frammande att infora tvingande regler for Gverlatelsesituationer, dar
forhallandena ar mer lika vad som galler vid éverlatelse av fast egen-
dom. Det har dessutom inte framkommit att systemet med dispositiva
regler innebar nagra problem. Mot denna bakgrund anser vi att det sak-
nas skal att andra BRL pa denna punkt.

Bevisbordan vid skadestandstalan

Inte heller ser vi skél for att andra bevisbérdans placering betraffande
skadestand for brist vid tilltradet. Enligt gallande ratt skall bostads-
rattshavaren visa att féreningen har varit féorsumlig, se avsnitt 11.1.2.

| lagstiftningsarendet infor 1971 ars BRL foreslog Bostads-
rattskommittén den andringen att bostadsrattshavaren skulle ha ratt till
skadestand om féreningen inte visade att den inte hade varit forsumlig.
Regleringen skulle darigenom motsvara den for hyresratter. Kommit-
téns bedémning var att rattsforhallandet mellan féreningen och dess
medlemmar inte motiverade att bostadsrattshavaren tillerkdndes mindre
omfattande ratt till skadestdnd &an hyresgaster (Bostadsratt [SOU
1969:4] s. 223). Departementschefen ansag emellertid i propositionen
som foregick 1971 ars BRL att en sadan skillnad finns mellan de tva
forhallandena att en skillnad ar motiverad betraffande skadestands-
ansvaret (prop. 1971:12 s. 119).

Nagra forhallanden som skjuter i sank departementschefens bedém-
ning i 1971 ars lagstiftningsarende har inte kommit i dagen. Den nuva-
rande ordningen fungerar enligt vara erfarenheter tillfredsstéallande.
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Ovriga fragestillningar

En frdga som har ett visst samband med regleringen i 7 kap. 1 § BRL
och som har framhallits som ett praktiskt problem av aktorer bade inom
och utom utredningen ar vad som rattsligt galler betraffande féremal
som bostadsrattshavaren tillfor bostadsrattslagenheten. | det foljande
uppmarksammar vi darfér inledningsvis detta problem. Darefter disku-
terar vi ett antal andra fragestéallningar som direktiven eller vart arbete
har aktualiserat. Vi tar upp fordelningen av ansvaret for lagenhetens
skick och atgardsforelaggande for foreningen. Darefter diskuterar vi
om féreningen, genom t.ex. atgardsférelaggande eller ratt till avhjal-
pande pa bostadsrattshavarens bekostnad, bor fa stérre majligheter att
agera mot en bostadsrattshavare som inte lever upp till sitt ansvar for
lagenheten. Vi tar slutligen upp s.k. aterflyttningsratt.

11.2.2 Egendom som bostadsrattshavaren tillfor
lagenheten

Vir bedomning: Nagon sarskild reglering i BRL betraffande egen-
dom som bostadsrattshavaren tillfér lagenheten bor inte inféras,

Redan i 1970 ars lagstiftningsarende uppméarksammades att det fore-
kommer att blivande bostadsrattshavare vid nybyggnation har mojlig-
het att bestélla olika tillval. Detta ar vanligt aven i dag. Vi har forstatt
att detta i praktiken ofta sker pa det sattet att tillvalen bestalls direkt
hos entreprendren och inte via féreningen. Under utredningsarbetet har
det kommit fram att det numera férekommer att bostadsrattshavare nar
de lamnar sin bostadsrattslagenhet tar med sig viss utrustning som spi-
sen eller kdksluckor, eftersom de anser att det ar deras egendom. Fram-
for allt sker detta i samband med avsagelser. Bostadsréattsforeningar har
uppfattat detta som ett problem.

Till att borja med kan konstateras att problematiken i grunden &r
densamma oavsett om bostadsrattshavaren har gjort tillval i samband
med en nybyggnation eller en ombyggnad eller om bostadsrattshavaren
pa helt eget initiativ har t.ex. hojt standarden i sin lagenhet. Den
grundlaggande regleringen finns i 2 kap. jordabalken som handlar om
tillbehor till fastighet. FOreningen ager ofta fastigheten, &ven om det
inte behdver vara sa. Féreningen kan i stéllet vara tomtrattshavare eller
arrendator. Men oavsett detta ar bostadsrattshavaren i sin egenskap av
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sadan i vart fall inte fastighetsagare. Det ar bara det forhallandet som ar
intressant for de foljande resonemangen. For enkelhetens skull utgar
darfor de foljande resonemangen fran situationen att foreningen ar fas-
tighetsagare.

Regleringen i 2 kap. jordabalken innebar i korthet att utgangspunk-
ten ar att vissa typer av egendom hor till fastigheten under férutsattning
att det ar fastighetsdgaren som har tillfért egendomen. Regleringen i de
delar som har ar av intresse ar darvid wyggol pa foljande satt. Till
fastighet hor, enligt 2 kap. 1 § jordabalken, bl.a. byggnaldb fggnad
hor i sin tur fast inredning eller annat varmed byggnaden har blivit for-
sedd, om det ar agnat till stadigvarande bruk f@gbaden eller del av
denna, 2 kap. 2 § jordabalken. Vissa exempel ges pa vad som hor till
byggnaden. | paragrafens andra stycke nhamns dessutom vissa ytterliga-
re exempel pa vad som hor till olika typer aigtnader. Nar det galler
bostader namns badkar och annan sanitetsanlaggning, spis, varmeskap
och kylskap samt maskin for tvatt eller mangling. Den vasentliga ytter-
ligare forutsattningen, att foremalet skall ha tillforts av fastighetséaga-
ren, aterfinns i 2 kap. 4 § jordabalken. Dar anges att foremal som nytt-
janderéattshavare eller annan an fastighetsédgaren har tillfort fastigheten
inte hor till denna.

Det sagda innebar att egendom som en hyresgast tillfor, inte blir
tillbehdr till fastigheten utan forblir 16s egendom. Vid sin avflyttning
har hyresgasten ratt att ta med sig féremal som denne har installerat.
Men hyresgasten ar darvid skyldig att reparera eller ersatta skada som
har uppstatt payggnaden genom infogandet eller borttagandet. Enligt
forarbetena finns det ocksa utrymme for att foremalet skall anses ha
Overgatt till fastighetsagaren utan att detta har skett genom ett uttryck-
ligt dverlatelseavtal. Det sags darvid att forvarvet ibland kan framga av
de foreliggande omstandigheterna. Ett exempel som namns ar att hy-
resgasten ersatter en av denne skadad inredningsdetalj. (Se t.ex. Wes-
terlind, Peter, Kommentar till Jordabalken, 1971, s. 164 f.)

Det sagda kan appliceras pa bostadsratter. Utgangspunkten ar alltsa
att foremal som bostadsrattshavaren har tillfort sin lagenhet ar l6s
egendom som denne, i vart fall i forhallande till foreningen, kan ta med
sig nar bostadsrattshavaren lamnar lagenheten. En fraga som kan stéllas
ar i och for sig vilken betydelse 7 kap. 12 § BRL har i sammanhanget.
Enligt denna paragraf ar bostadsrattshavaren i huvudsak skyldig att
underhalla lagenheten, om inte nagot annat féljer av stadgarna. Denna
princip gallde redan enligt 1930 ars BRL och motiverades pa féljande
satt (NJA 11 1930 s. 507).

Foreningen sdsom agare av huset aligger att ansvara for husets vidmakthal-
lande. Emellertid torde det bast dverensstimma med besittningsrattens na-
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tur, att skyldigheten att halla varje sarskild lagenhet i stdnd aligger en var
besittningshavare.

Varken i detta eller senare lagstiftningsarenden har betydelsen av be-
stammelserna om bostadsrattshavarens underhallsskyldighet i forhal-
lande till jordabalkens regler diskuterats. Har det exempelvis for tillbe-
horsfragan nagon betydelse om bostadsrattshavaren byter ut en spis for
att uppfylla sina skyldigheter enligt 7 kap. 12 § BRL jamfért med om
bytet sker for att forbattra standarden genom att tillféra lagenheten en
lyxbetonad modell?

Var slutsats ar att en atgard som sker inom ramen for underhalls-
skyldigheten torde vara att jamstalla med situationen att hyresgéasten
ersatter ett skadat foremal. Utgangspunkten skulle alltsa med det syn-
sattet vara att det nya foremalet blir ett fastighetstilloehor. Ett foremal
som tillférts for att hoja standarden och som inte tillforts for att fullgo-
ra underhallsskyldigheten torde enligt var mening vara att bedéma pa
motsatt satt. Foremalet skulle saledes da inte bli fastighetstillbehor.
Men i minnet skall hallas att ett avlagsnande av foremalet medfor en
skyldighet att aterstdlla lagenheten, vilket dessutom skall ske med
iakttagande av underhallsskyldigheten.

Avgodrande fér om en bostadsrattshavare har ratt att gentemot fore-
ningen ta med sig foremal nar han lamnar lagenheten &r alltsa i korthet
om foremalet ar ett fastighetstillbehor eller inte enligt bestammelserna i
2 kap. jordabalken. Vid t.ex. en Overlatelse har dessutom avtalet med
forvarvaren betydelse for fragan i vilken utstrackning 6verlataren gen-
temot férvarvaren har ratt att ta med sig foremal som inte ar att anse
som tillbehor.

Att inféra sarskilda principer for bostadsratter vad géller tillbehors-
fragan ser vi inte skal till. Tillbehorsreglerna har sin utgangspunkt i den
fasta egendomen och skall fungera oavsett upplatelseform. Daremot har
vi uppfattat att bostadsrattshavare och foreningar har daliga kunskaper
om de omnamnda forhallandena. Det ar svart att lagstiftningsvagen
gbra nagot at detta problem. | synnerhet galler detta eftersom proble-
matiken ar aktuell inte endast vid den forsta upplatelsen utan @ven un-
der tiden darefter och vid 6vergang av bostadsratt. Darigenom ar pro-
blemet inte 16st genom att man t.ex. staller upp ett formkrav pa specifi-
cering i upplatelseavtalet. Det skulle dessutom komplicera upplatelse-
forfarandet. Den mojliga vagen for att minska problemen ar informa-
tion. Viktiga roller har i det sammanhanget professionella aktérer pa
bostadsrattsmarknaden. En annan viktig kanal ar Konsumentverket.
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11.2.3  Foérdelningen av ansvaret for lagenhetens
skick

Vart forslag: Begreppet "stamledning” i 7 kap. 12 § andra stycket
forsta meningen BRL, som anvands for att definiera vissa ledningar
for vilka foreningen svarar i stéllet for bostadsrattshavaren, skdll av
klarhetsskal utmoénstras. Det skall ersattas med en forklaring ay vil-
ken typ av ledningar som avses, namligen en ledning som férening-
en har forsett lagenheten med och s@mar fler cin en ligenhet.
Foreningens ansvar utvidgas till att galla, forutom de namnda
ledningarna, aveventilationskanaler.

Grdnsen mellan foreningens och bostadsrdttshavarens ansvar

Bostadsrattshavarens ansvar enligt 7 kap. 12 § forsta stycket avser la-
genheten och eventuell mark som ingar i upplatelsen. Gransdragningen
mellan vad som skall anses hora till en lagenhet och, enligt 7 kap. 12 8
BRL, omfattas av bostadsrattshavarens underhallsskyldighet respektive
vad som avilar foreningen enligt 7 kap. 4 8§ BRL anser praktiker pro-
blematisk. Gransen i BRL anses for grovt dragen. Detta &r inget nyitt.
Fragan har uppmarksammats tidigare. | lagstiftningsarendet 1991 gjor-
de departementschefen beddémningen att en gransdragning i lag inte kan
bli sa exakt att den kan tjana till vagledning for alla de varierande fall
som kan férekomma. Han tillade att saken kan regleras i stadgarna
(prop. 1990/91:92 s. 99).

Vi delar den bedémningen. Vi tror inte att det ar mojligt att i for-
fattning mer i detalj ange vilka delar som bostadsrattshavaren respekti-
ve bostadsrattshavaren ansvarar for. Och foreningen har som sagts
mojlighet att gora preciseringar i sina stadgar.

Begreppet stamledningar bor utmonstras

Vi har emellertid uppméarksammat ett problem med 7 kap. 12 § BRL
dar vi bedomer att forbattringar ar majliga att astadkomma. | paragra-
fens andra stycke finns tvingande bestammelser betraffande ansvaret
for stamledningar samt brand- och vattenledningsskador.

Begreppet stamledning anses av praktiker oklart eftersom det inte
anvands i tekniska sammanhang. Stamledning ar alltsa inte en teknisk
term. Olika uppfattningar finns om vad begreppet stamledning avser.
Asikter har redovisats som att begreppet avser ledningar som tjanar fler
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an en lagenhet respektive att det avser endast vertikala ledningar. Vi
foreslar mot denna bakgrund att man slopar begreppet stamledning och
ersatter detta med nagot som battre klargér vad som avses.

| 7 kap. 12 § andra stycket BRL anges i fdrsta meningen
"stamledningar for avlopp, varme, gas, elektricitet och vatten som fére-
ningen forsett lagenheten med". En grundférutsattning for féreningens
ansvar ar alltsa att det ar foreningen som har forsett lagenheten med
ledningen. Men sedan ar fragan vad som avses med stamledning. Som
tidigare namnts gar asikterna bland praktiker isar. Nagra forarbetsutta-
landen som besvarar fragan finns inte. Inte heller finns nagot vagledan-
de avgorande. Den tolkning som ligger narmast till hands enligt var
mening ar att det med stamledning avses en ledning som tjanar fler an
en lagenhet. Under alla omstandigheter menar vi att det bor galla for
framtiden.

Hur skall d& detta komma till uttryck i BRL? Ett alternativ som vi
har diskuterat ar att skriva in de tekniska termerna for de ledningar som
avses. Savitt vi har kunnat utréna finns emellertid inte sddana termer
for alla de aktuella ledningarna (jfr t.ex. Tekniska nomenklaturcentra-
lens Plan- och byggtermek994). Vi foreslar darfor att begreppet
stamledning erséatts med en beskrivning av vad det ar fragan om, nam-
ligen en ledning som tjanar fler &n en lagenhet.

Ventilationskanaler

Under utredningsarbetet har vi stallt oss fragan varfor ventilationska-
naler inte behandlas pd samma satt som de aktuella ledningarna for
avlopp, el, m.m. Vi har svart att se det rimliga i en annan férdelning av
ansvaret for dessa kanaler jamfort med de aktuella ledningarna. Har
foreningen forsett lagenheten med ventilationskanaler som tjanar fler
an en lagenhet, bor foreningen ha ansvaret ocksa for dessa. Forklaring-
en till att gallande ratt inte har denna innebérd torde vara historiskt be-
tingad. Regleringen betraffande de aktuella ledningarna har funnits
sedan 1930 ars BRL. Ventilationsanlaggningar av det slag som finns i
dag forekom inte da.

Vi foreslar darfor den korrigeringen att ventilationskanaler jamstalls
med de aktuella ledningarna.

Brand- och vattenskador

Foretradarna for de tre centrala bostadsrattsorganisationerna har patalat
att oklarheter finns dels néar det galler vem som skall svara for skador



SOU 2000:2 Ldgenhetens skick 157

orsakade av vatten, dels betraffande vad som avses med begreppet vat-
tenledning; allt mot bakgrund av bestammelserna i 7 kap. 12 § andra
stycket andra meningen BRL.

Vi har i dessa fragor traffat foretradare for forsakringsgivare. Det
sammantraffandet och synpunkterna fran de centrala bostadsrattsorga-
nisationerna gor att vi anser att tre fragor har bor narmare 6vervagas,
namligen

1. vilka skador orsakade av vatten bor bostadsrattshavaren svara for?

2. vad menas med vattenledningsskada?

3. boér bostadsrattshavaren ha en underrattelseplikt motsvarande den
hyresgaster har?

Fragorna om bostadsrattshavarens ansvar for skador orsakade av vatten
har regelmassigt stallts mot bakgrund av 7 kap. 12 § BRL. Nar man
narmare Overvager innebérden av denna paragraf ar det viktigt att
komma ihag att bestammelsen &r till for att férdela ansvaret mellan bo-
stadsrattshavaren och foreningen. Den avser saledes inte sadant som
bostadsrattshavarens eventuella skadestandsansvar gentemot andra bo-
stadsrattshavare. Regleringen ar wyugol sa att det i 7 kap. 4 8 BRL
anges att féreningen, sedan bostadsrattshavaren tilltratt, svarar fér un-
derhdllet av lagenheten, huset och marken, om inte annat foljer av 7
kap. 12 8. | sistnamnda paragrafs forsta stycke slas sedan fast att det i
normalfallet ar bostadsrattshavaren som har underhallsansvaret for la-
genheten och i vissa fall aven for marken.

| 7 kap. 12 § andra stycket gors tva undantag fran det i forsta stycket
angivna underhallsansvaret for bostadsrattshavaren. Enligt forsta me-
ningen svarar bostadsrattshavaren interépurationer — alltsd under-
hallet — awissa ledningar. Dessa ar de i det tidigare behandlade stam-
ledningarna, vilka vi dépt om till ledningar som tjanar fler an en lagen-
het. Enligt den andra meningen svarar bostadsrattshavaren vidare inte
for vissa reparationer pa grund av sarskilt angivhalor. Bostads-
rattshavaren svarar inte for reparationerna om det ar en brand- eller
vattenledningsskada och varken bostadsrattshavaren eller nagon av vis-
sa personer som bostadsrattshavaren svarar for — nagot férenklat — kan
anses vallande. Sedan finns i sista meningen en ytterligare inskrank-
ning betraffande brandskador pa det séattet att nar det galler den angivna
personkretsen det dessutom skall vara sa att bostadsrattshavaren har
varit forsumlig med att utdva en rimlig tillsyn éver den aktuella perso-
nen. Denna ytterligare inskrankning kan vi i de vidare resonemangen
bortse fran.

Men om man sammanfattar det sagda innebér 7 kap. 12 § BRL, i de
avseenden som nu &r intressanta, foljande. Bostadsrattshavaren ansva-
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rar for lagenheten och endast for denna. Denne skall alltsa utfora repa-
rationerna av lagenheten. Bostadsrattshavaren svarar ocksa for vissa
reparationer av vattenledningar. Vilka reparationer ar det da? | andra
styckets forsta mening frantas bostadsrattshavaren ansvaret for repara-
tioner av vissdedningar i lagenheten. FOr andra ledningdsigenheten

svarar bostadsrattshavaren. | andra meningen talas om reparationer pa
grund av vattenledningkada. Det innebar enligt var mening att bo-
stadsrattshavaren kan komma att bli ansvarig for reparationer avseende
skador av en sadan vattenledning som denne enligt forsta meningen
inte svarar for. De granser som stélls upp ar att det skall vara reparatio-
ner pa grund av en vattenledningsskada och att bostadsrattshavaren
eller nagon som denne svarar for skall ha vallat skadan.

Fragan kan da stallas vad som avses med vattenledningsskada. Har
lamnar vi saledes for en stund den forsta fragan och tar upp den andra
fragan om definitionen av begreppet vattenledningsskada. Det kan dar-
vid konstateras att man, nar det galler stamledningar, i andra styckets
forsta mening skiljer mellan stamledningar for aviopp respektive sada-
na ledningar for vatten. Sa var det aven enligt den ursprungliga lydel-
sen i 1930 ars BRL. | den lagens 41 § angavs:

...dock svare foreningen for reparationer i anledning av brand- eller vatten-
ledningsskada, som ej uppkommit genom bostadsrattshavarens véllande.

Foreningen vare ock skyldig att svara for reparationer & de stamled-
ningar for aviopp samt for lagenhetens forseende med varme, gas, elektrici-
tet och vatten, med vilka lagenheten av féreningen férsetts.

Ett uttalande av de sakkunniga i 1930 ars lagstiftningsarende bor ocksa
uppmarksammas (NJA 11 1930 s. 508).

Uppkommer skada genom eld eller vatten, bor daremot féreningen svara for
darav foranledda reparationer. Foreningen maste anses aligga att halla huset
forsakrat mot dylik risk.

Man kan konstatera att varken ordalydelsen eller en tillbakablick ger ett
alldeles sakert svar pa fragan om t.ex. utstromningar fran avloppsled-
ningar innefattas. Men en hel del talar for att sddana skador inte om-
fattas. Vidare ar det enligt vara erfarenheter genom aren skador fran
vatten under tryck och inte avloppsskador som man uppmarksammat
och talat om som ett problem. Var bedémning ar darfor att endast vat-
ten under tryck avses med undantaget i 7 kap. 12 § andra stycket andra
meningen BRL. Vi menar vidare att bestammelsens utformning inte ger
underlag for bedémningen att alla skador pa grund av vatten som
kommer fran ledningar kan vara undantagna fran bostadsrattshavarens
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underhallsansvar. Med andra ord kan alltsa reparationer foranledda av
skador pa en vattenledning vara undantagna, men inte skador som beror
pa t.ex. att vatten fran en dusch som sprutats pa en vagg har lackt ige-
nom vaggen. Det kan ndmnas att en snav tolkning av begreppet vatten-
ledning gjordes av Svea hovratt i mal T 858/85, dom 1986-03-10. Dar
ansags en diskmaskin som hade kopplats till en vattenledning inte utgo-
ra sadan ledning.

Darmed kan vi atervanda till den ursprungliga fragan om vilka ska-
dor bostadsrattshavaren svarar for. Det hittills sagda innebar att det
enda som Klart uttrycks i 7 kap. 12 § BRL nar det galler ansvaret for
skador dar vatten ar inblandat ar att féreningen sjalv far bekosta repa-
rationerna for vattenledningsskador, om inte bostadsrattshavaren eller
nagon som denne svarar for vallat skadan. Da kan det vara sa att det ar
en vattenledningsskada men bostadsrattshavaren ar vallande. Det andra
huvudalternativet &r att det ror sig om en skada pa grund av vatten som
inte kan betecknas som en vattenledningsskada. Bostadsrattshavaren
kan darvid ha eller sakna skuld fér den uppkomna skadan.

Den egna lagenheten kan bostadsréattshavaren ha att svara for i dessa
fall enligt sitt underhallsansvar. Men BRL reglerar inte i dvrigt ansva-
ret for skador i andra fall, t.ex. skador pa andra delar av huset an bo-
stadsrattshavarens lagenhet. Vi kan darfor inte se annat an att skade-
standslagens (1972:207) bestammelser &r tillampliga i dessa fall. Ska-
destandslagens bestammelser ar ju tillampliga, om inte annat ar fore-
skrivet eller féranleds av avtal eller i ovrigt foljer av regler om skade-
stand i avtalsforhallanden. Det innebar att det enligt huvudregeln kréavs
bl.a. vardsloshet och adekvat kausalitet for att ersattningsskyldighet
skall kunna uppsta. Det bor ocksa framhallas att det ibland talas om
foljdskador nar det géller skador pa andra lagenheter. Denna termino-
logi ar i sammanhanget olycklig. Det ror sig i allmanhet om vanlig sak-
skada. Underhallsansvaret har naturligtvis sin betydelse, i forsta hand
nar bedémningen av eventuell vardsloshet skall géras. Det kan ocksa
tillaggas att det faktum att ett kontraktuellt férhallande foreligger mel-
lan féreningen och bostadsrattshavaren, kan medfora att skadestands-
ansvaret paverkas i vissa avseenden pa sa satt att nagon annan regel an
skadestandslagens kan galla (jfr Hellner, Jan, Skadestandsratt, 5 uppl.,
1995, s. 88).

Det géller dock enligt var bedomning inte sadana grundlaggande
fragor som att vardsloshet kravs. Rent strikt ansvar kan enligt var me-
ning inte komma i fraga. Nagot stod for sadant ansvar finns inte i for-
fattning. Utan stod i forfattning ar det framfér allt vid farlig verksamhet
som strikt ansvar ansetts foreligga (se t.ex. Hellner, Jan, Skadestands-
ratt, 5 uppl., 1995, s. 178 ff.). Nagon vidgning har i och for sig gjorts.
Men dessa fall har som vi ser det ingen barkraft pa den har aktuella
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situationen. Namnas kan att innehavaren av en fjarrvarmeanlaggning i
NJA 1991 s. 720 alades strikt ansvar. Men det var av skal som inte ar
Overforbara pa en bostadsrattshavare. En fastighetsagare alades vad
som far betecknas som strikt ansvar i NJA 1983 s. 209. Men i sin moti-
vering for detta framholl Hogsta domstolen att strikt ansvar var asyftat

i forarbetena till den tillampliga bestammelsen i 29 § lagen (1970:244)
om allmanna vatten- och avloppsanlaggningar.

Var slutsats ar alltsa att skadestandslagens bestammelser ar tillamp-
liga, majligen med undantag i vissa fragor. Vi ser ingen anledning att
infora nagra andra principer an de namnda. Darmed saknas skal att in-
fora nagon sarskild bestammelse i BRL.

Slutligen skall har diskuteras om det bor inférasuedierrcittelse-
plikt for bostadsrattshavaren da det uppkommer en allvarligare skada i
lagenheten. En sadan plikt har hyresgéasten, 24 § hyreslagen. Forst kan
da konstateras att denna bygger pa att hyresgéasten inte har nagot un-
derhallsansvar. Om man skall inféra en underrattelseplikt for bostads-
rattshavaren, kan den av naturliga skal inte omfatta de situationer dar
bostadsrattshavaren sjalv ar underhallsansvarig. | forarbetena till 1971
ars BRL togs fragan upp om underrattelseplikt for situationer dar fore-
ningen svarar (prop. 1971:12 s. 124). Dar angavs:

Av bostadsrattshavarens skyldighet att svara for reparation vid brand- eller
vattenledningsskada som har vallats av honom far anses félja att han blir
ansvarig ocksa for sddan skada som har orsakats av att han forsummat att
underrétta styrelsen om intraffad skada. Hur snabbt bostadsrattshavaren
skall lamna underrattelse for att undgé ansvar beror bl.a. pa skadans art.

Av samma skal ansag departementschefen att nagon underrattelseplikt
betraffande ohyra inte behovdes. For sddan skada svarar ju bostads-
rattshavaren ocksa endast om denne &r vallande.

De skal som i 1971 ars lagstiftningsarende anférdes mot en under-
rattelseplikt menar vi fortfarande ar hallbara. Vi ser darfor inte skal for
att inféra nagra nya bestammelser om underrattelseplikt.

11.2.4  Atgardsforelaggande for foreningen

Var bedémning: En motsvarighet till hyresgéstens mgjlighet att |ut-
verka atgardsforelaggande eller upprustningsforelaggande gentemot
hyresvarden bor inte inforas.
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Atgdrdsforeliggande

Som framgatt av avsnitt 11.1.2 och 11.1.4 kan en hyresgast, med stod
av hyreslagen, ansoka om atgardsforelaggande betraffande brister, bade
vad géller brister vilka foreligger vid tilltradet — s.k. ursprunglig brist —
och uppkomna brister under det fortsatta hyresférhallandet. En forut-
séattning i bada fallen &r att det ror sig ombesvadsicigenhet. Atgards-
forelaggande vid ursprunglig brist uppmarksammas sarskilt i vara di-
rektiv.

Atgardsforelaggande betraffande ursprunglig brist i en hyresratt in-
fordes den 1 juni 1998. Den andra typen av atgardsforelaggande som
finns for hyresratter har en historia som stracker sig tillbaka till ar
1974. D& benamndes institutet reparationsforelaggande. Sadant fore-
laggande kunde utfardas betraffande skador pa saval sjalva lagenheten
som pa utrymmen och apparatur som var att betrakta som tilloehor till
lagenheten, t.ex. ett trapphus eller en for hyresgésterna gemensam
tvattmaskin (Berg m.fl., Hyresratt, 2 uppl., 1978, s. 47). Tio ar senare
doptes institutet om till atgardsforelaggande. Det berodde pa att en viss
utvidning gjordes. Atgéarderna behdver numera inte avse reparation av
befintliga anordningar, utan kan aven avse atgarder for att utrymmena
skall kunna anvandas pa ett andamalsenligt séatt (prop. 1983/84:137 s.
123).

Innan reparationsforelaggande infordes ansags ratten till sjalvhjalp
vara den viktigaste sanktionen for att trygga efterlevnaden av bestam-
melserna om hyresvardens reparationsskyldighet. Skéalen for att komp-
lettera med reparationsforeldggande var for det foérsta att ratten Htill
sjalvhjalp ansags ha den nackdelen att den forutsatter att hyresgasten
forskotterar kostnaderna fOr reparationen. Vidare anfordes (prop.
1974:150 s. 455):

Vagrar hyresvarden att betala kostnaderna, kan hyresgasten fa ligga ute
med pengarna under lang tid, eftersom han inte utan vidare kan halla inne
hyra till motsvarande belopp utan att riskera att hyresratten forverkas. Nu-
varande regler staller aven i Gvrigt tamligen stora krav pa hyresgéasten. For
att sakerstalla sitt krav bor han dels genom besiktning eller pa annat satt
sékra bevisning om lagenhetens skick fére reparationen, dels infordra an-
bud fran flera hantverkare, innan han bestaller arbetet. Oavsett hur forsiktig
hyresgéasten varit far han emellertid alltid rakna med att domstolen i en tvist
mellan honom och hyresvarden kan ha en annan mening om reparationsbe-
hovet eller skaligheten av kostnaderna for de reparationer som han Iatit ut-
fora.
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De skal som anfordes for att infora atgardsforelaggande som en mojlig-
het vid ursprunglig brist var desamma som de nyss atergivna (prop.
1997/98:46 s. 34).

| den man foreningen slutligt skall sta for kostnaderna for en repa-
ration kan de har atergivna resonemangen appliceras daven pa bostads-
rattsforhallanden. Bortsett fran atgardsforelaggande har en bostads-
rattshavare samma sanktioner att tillgripa som hyresgasten i de angivna
fallen. Aven for bostadsrattshavaren innebér alltsa réatten till sjalvhjalp
bl.a. den nackdelen att han far forskottera kostnaderna. Och for bo-
stadsrattshavaren kan det vara lika svart att sakra bevisning, ta in anbud
m.m. som for en hyresgast.

Daremot finns en vasentlig skillnad nar det galler ansvarsforhallan-
dena. Nar det galler en ursprunglig brist enligt 7 kap. 1 8 BRL &r det i
och for sig féreningen som svarar for att lagenheten motsvarar vad som
har avtalats eller, om nagot avtal i fragan inte finns, uppfyller lagens
minimikrav. Men for tiden darefter ar utgangspunkten att det ar bo-
stadsrattshavaren som skall halla lagenheten i gott skick, 7 kap. 12 §
forsta stycket BRL. Vissa inskrankningar betraffande bostadsrattshava-
rens ansvar for reparationer finns i 7 kap. 12 § andra och tredje stycke-
na BRL. Féreningen svarar normalt for reparationer avseende bl.a. vis-
sa ledningar och brandskador. Och aven i 6vrigt galler att det ar fore-
ningen som svarar fér underhallet, om det inte faller pa bostadsrattsha-
varen, 7 kap. 4 8 BRL. Det ar ocksa sa att man genom bestammelser i
stadgarna kan inskranka bostadsrattshavarens ansvar for lagenheten sa
att foreningen helt eller delvis svarar for detta. Men bostadsrattshava-
rens ansvar kan inte utstrackas och reglerna i 7 kap. 12 § andra stycket
om stamledningar m.m. ar tvingande.

Om man ser till atgardsforelaggandets historik kan sjéalva karnan sa-
gas vara den ratt som hyresgasten gavs att i ett pagadende hyresforhal-
lande tvinga fram en reparation i den egna lagenheten. Ett inférande av
atgardsforelaggande for bostadsratter skulle inte innebara nagon mot-
svarighet till detta. | normalfallet ar det namligen bostadsrattshavaren
sjalv som skall géra reparationen i den situationen. Darmed menar vi
att ratt mycket av foérdelarna med atgardsforelaggande faller.

For hyresgasterna innebar regleringen en mojlighet att begara at-
gardsforelaggande avseende daven gemensamma utrymmen. Den réatten
har sékerligen ett varde i hyresforhallanden. Men &aven i detta hanseen-
de stéller sig saken nagot annorlunda for bostadsratternas del. Gemen-
samma utrymmen ar till for alla bostadsrattshavare. Alla bostadsratts-
havare kan sagas vara synonymt med foreningen. Darmed ar man inne
pa det som vi tog upp i vara allméanna 6vervaganden, avsnitt 10.2, att
foéreningen utgdr en form av en demokrati med ett sarskilt regelverk for
gemensamma beslut i form av foreningsstamma m.m. Det ar enligt var
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mening rimligt att man léser saddana stora fragor som renovering av
fasad och liknande inom ramen for féreningen. Motsvarande bor kunna
galla aven i mindre fragor, t.ex. underhall av tvattstugor. Om det finns
ett utbrett missnéje med styrelsen, kan de andra medlemmarna driva
igenom forandringar i dess sammansattning. Det finns saledes vagar for
att driva igenom atgarder som flertalet anser befogade. Det talar for att
inte infora bestammelser om atgardsférelaggande som i viss man kan
sagas satta den demokratiska beslutsordningen ur spel.

Det bor i sammanhanget namnas att vi i avsnitt 13.2.3 foreslar att en
motsvarighet till hyreslagens regler om stérningar i boendet skall info-
ras. Betraffande hyresratter ar det mojligt att utverka atgardsforelag-
gande mot en hyresvard som inte agerar mot stdrningar i boendet. En
stérande bostadsrattshavare utgér en olagenhet for de kringboende.
Jamfort med en hyresgast kan en bostadsréattshavare dessutom drabbas
av den olagenheten att bostadsratten — sa lange stérningarna pagar — far
ett samre ekonomiskt varde. Som utvecklas i avsnitt 13.2.3 ar trots allt
storningar inte lika vanliga i bostadsrattsféreningar som i hyresfastig-
heter. De i utredningens representerades bostadsrattsorganisationernas
erfarenheter ar ocksa att foreningarna i storre utstrackning forsoker
agera. Man har redogjort for att féreningarna i dag ofta anser reglering-
en for trubbig. Vart forslag innebéar att regleringen vassas. Det ligger
ocksa i sakens natur att styrelsen oftare an en hyresvéard har anledning
att agera av ren sjalvbevarelsedrift. Styrelsemedlemmarna bor ofta
sjalva i huset.

Betraffande samtliga former av motsvarigheter till atgardsforelag-
ganden som finns for hyresratter — det galler alltsa aven atgardsforelag-
gande vid ursprunglig brist — bor slutligen framhallas att det inte torde
finnas nagon utbredd uppfattning att inférandet av atgardsférelaggande
skulle vara nagot angelaget.

Var beddémning ar saledes att nagon motsvarighet till hyreslagens
regler om atgardsforelaggande inte bor inforas for bostadsratter. Det
som ligger narmast till hands ar att infora en mojlighet till sddant fore-
laggande vid storningar i boendet. Men vi har trots allt stannat for att
man bor avvakta resultatet av de andringar vi foreslar i avsnitt 13.2.3
betraffande stérningar i boendet.

Upprustningsforeldggande

Nagot skal att infora regler om upprustningsférelaggande ser vi inte
heller. For det forsta har vi inte kunnat skdnja nagot behov av detta.
Dessutom har vi tagit stallning mot tvingande regler om en viss mini-
mistandard.
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11.2.5 Bostadsrattshavaren skoter inte underhallet

Virt forslag: Foreningen skall ha méjlighet att pa bostadsrattshava-
rens bekostnadvijdlpa brister som bostadsrattshavaren ansvarar

for. Ratten skall dock vara begransad till fall dar andra bostadsratts-
havares sékerhet dventyras eller dar risk foreligger fér omfattande
skador pa foreningens hus.

Som flera ganger tidigare konstaterats innebar BRL en véasentlig skill-
nad jamfort med hyreslagen pa det séttet att bostadsrattshavaren, enligt
7 kap. 12 8§ BRL, har ett ansvar for lagenhetens skick som hyresgasten
saknar.

Vilka mojligheter har en bostadsréttsforening att driva igenom repa-
rationer som bostadsrattshavaren svarar for? BRL anvisar inget alter-
nativ. Om bostadsrattshavaren eftersatter sin vardplikt sa grovt att det
ar fraga om vanvard, kan nyttjanderatten forverkas, 7 kap. 18 § 5 BRL.
Det torde ocksa vara mojligt att fora talan infér domstol om att bo-
stadsrattshavaren skall forpliktas att vidta nodvandiga atgarder pa den
grunden att bostadsrattshavaren &ar skyldig att folja stadgarna och
BRL:s bestammelser (se t.ex. Melz m.fl., Bostadsratt, 3 uppl., 1996,
S. 24).

Forfaranden som de namnda har den nackdelen att det ibland tar
lang tid innan bristerna kan atgardas. Utredningens erfarenheter ar att
detta i praktiken staller till problem for bostadsrattsforeningar. Sarskilt
problematiskt ar det i fall da bristerna innebéar olagenheter eller risker
aven for andra bostadsrattshavare eller risk for mer omfattande skador i
det hus dar lagenheten ar inrymd.

Samtidigt maste man halla i minnet att de aktuella utrymmena ofta
ar bostadsrattshavarens bostad som denne har betalat en insats for och
innehar med en rétt som narmar sig dgande. Om féreningen skall ges
okade mojligheter att agera, anser vi det darfor vara viktigt att en sadan
Oppning inte blir vidare &n nodvandigt. Riskerna for missbruk fran fo-
reningens sida maste minimeras.

En avvagning av de i det har sammanhanget motsatta intressena har
lett oss till slutsatsen att féreningen bor ges en 6kad mdjlighet att i vis-
sa sarskilt angelagna fall atgarda brister. Det viktiga i sammanhanget ar
att foreningen ges en mojlighet att agera nagorlunda snabbt. Men moj-
ligheten bor vara reserverad for sarskilt angelégna fall. Mgjligheten till
atgard fran foreningens sida bor darfor foreligga endast nar ett nagor-
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lunda snabbt ingripande ar nédvandigt for att eliminera risker fér andra

bostadsrattshavare eller for att forhindra att eftersatt underhall fran bo-
stadsrattshavarens sida leder till ytterligare skador i det hus dar lagen-
heten finns. Exempelvis kan en icke fackmannamassigt utférd elinstal-

lation innebara en sékerhetsrisk for andra bostadsrattshavare.

Ett alternativ som vi har diskuterat ar atgardsforelaggande gentemot
bostadsrattshavaren. Det tar dock en viss tid att utverka ett sddant. Och
fortfarande ar det bostadsrattshavaren som skall utféra reparationen.

Vi foreslar i stallet att foreningen ges en ratt att avhjalpa bristerna
pa bostadsrattshavarens bekostnad. Detta anser vi ar mest verknings-
fullt for foreningen. Foreningen bér néar det behdvs kunna ingripa
snabbt. Samtidigt menar vi att en sadan ordning inte kan anses som
oskalig gentemot bostadsrattshavaren. Skyldigheten for bostadsrattsha-
varen att betala skall foreligga endast i fall da denne inte har levt upp
till sitt ansvar for lagenheten. De nackdelar med sjalvhjalp som patalats
i samband med att atgardsforelaggande infordes som en rattighet for
hyresgaster galler inte i samma utstrackning foér en bostadsrattsfor-
ening. Foreningen torde i allmanhet ha mojligheter att t.ex. férskottera
belopp och ta in anbud.

Foreningen bor vara skyldig att tillsdga bostadsrattshavaren att av-
hjalpa bristen. Och forst om bostadsrattshavaren inte sa snart det kan
ske atgardar bristen bor féreningen ha ratt att avhjalpa den. Pa vilka
satt tillsagelsen till bostadsrattshavaren skall kunna lamnas Overvager
vi i avsnitt 18.7.1.

Vart forslag att infora en ratt for féreningen att atgarda brister pa
bostadsrattshavarens bekostnad aktualiserar fragan om bestammelserna
om fdreningens ratt till tilltrade till bostadsrattshavarens lagenhet i
7 kap. 13 § BRL bor justeras nagot. Vi tar upp detta i avsnitt 15.2.2.

Givetvis kan man diskutera om nagon sarskild sanktion bor finnas
for det fall bostadsrattshavaren inte betalar. Vi menar dock att nagon
sadan inte bor inféras innan man har sett resultatet av den foreslagna
nya rattigheten for foreningen att avhjalpa brister pa bostadsrattshava-
rens bekostnad. Det finns ocksa vissa argument mot. Den enda verk-
ningsfulla sanktion vi kan se ar férverkande av nyttjanderatten. Van-
vard ar emellertid i sig en grund for férverkande. En risk finns ocksa
for att foreningen utfor reparationer som bostadsrattshavaren av en el-
ler annan anledning inte ar ansvarig fér, men som denne betalar av
radsla for att nyttjanderatten annars forverkas.
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11.2.6  Aterflyttningsratt

Vir bedémning: Nagon motsvarighet till en saddan aterflyttningsratt
som for narvarande ar under dvervagande betraffande hyregratter
behdvs inte for bostadsratter.

1997 ars hyreslagstiftningsutredning (Ju 1997:09) skall 6vervaga om
hyresgasternas stallning behover stéarkas — t.ex. genom aterflyttningsratt
— i fall da lagenheten har forstorts genom en olyckshandelse. Bakgrun-
den till detta uppdrag ar enligt utredningens direktiv (dir. 1997:97)
foljande. Om lagenheten forstors och hyresavtalet upphor att galla av
detta skal, har hyresgasten inte ratt till skadestand, med mindre det ar
hyresvarden som har vallat forstorelsen. Om lagenheten restaureras, har
hyresvarden inte heller ndgon skyldighet att erbjuda lagenheten till den
tidigare hyresgasten. Inte heller ar hyresvarden skyldig att om mdijligt
hyra ut en annan likvardig lagenhet till hyresgasten. Sveriges Képman-
naférbund har i en skrivelse till regeringen kritiserat denna ordning.
Om en forstord lokal ateruppfors, kan den nyuppforda lokalen hyras ut
till en ny hyresgast och ett av den tidigare hyresgasten upparbetat
kommersiellt lage utnyttjas av den nye hyresgasten. Forbundet menar
att det vore rimligare om hyresvéarden i en sadan situation var skyldig
att erbjuda den tidigare hyresgéasten lokalen fore andra intre ssenter.

Regeringen tillagger i direktiven att for bostadslagenheter aven so-
ciala skal kan tala for att skyddet for hyresgéasterna i det aktuella han-
seendet bor forstarkas.

Inledningsvis kan man fraga sig vad som géller om en bostadsratt
forstors vid en olyckshéandelse. En situation, som kanske inte &r den
mest intressanta i forevarande sammanhang, ar att bostadsréattslagen-
heten blir totalforstord fore tilltradet. Darvid ager de i avsnitt 11.2.1
atergivna uttalandena av Bostadsrattskommittén fortfarande giltighet.
De innebar att bostadsrattshavaren har ratt till Iagenheten onygligs b
upp igen. Det andra fallet &r att lAgenheten forstors efter tilltrddet. Men
aven dar innebéar det faktum att bostadsrattslagenheten forstors inte att
bostadsratten upphér. En annan sak ar att t.ex. hela huset kan ha brun-
nit upp och att féreningen bestammer sig for att trada i likvidation i
stallet for att ateruppbygga huset.

Det sagda ar inte angivet direkt i BRL. Men det foljer av sjalva
upphbyggnaden. Utgangsinkten ar att en upplatelse av bostadsratt ar
obegransad i tiden, 1 kap. 4 8 BRL. Detta galler i forhallandet mellan
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foreningen och bostadsrattshavaren sa lange foreningen bestar. Sedan
finns vissa begransningar. Nyttjanderatten kan foérverkas, 7 kap. 18 §
BRL. | sarskilda situationer har bostadsrattshavaren mdjlighet att avsa-
ga sig bostadsratten eller frantrada den, 4 kap. 8 och 11 88 BRL. La-
genheten kan tas i ansprak for om- eller yiipnad, 9 kap. 16 § forsta
stycket 2 BRL. Slutligen upphor bostadsrétten om det hus séljs dar la-
genheten finns eller om huset séljs exekutivt, 7 kap. 33 8 BRL. Men
alla dessa begransningar i bostadsrattshavarnas nyttjanderatt saknar
intresse for den nu aktuella fragestallningen.

Var slutsats ar alltsa att det inte finns nagot behov av nagra andring-
ar for bostadsratternas del, a&ven om 1997 ars hyreslagstiftningsutred-
ning lamnar forslag till andringar i enlighet med de tankar som uttrycks
i utredningens direktiv.
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12 Deposition av arsavgift

12.1 Bakgrund

12.1.1  Generella regler om nedsattning av pengar

Generella regler om rétt for en galdenar att i vissa fall fullgora betal-
ning genom att deponera ett belopp hos lansstyrelsen finns i lagen
(1927:56) om nedsattning av pengar hos myndighet. | lagens 1 § anges
nar detta kan ske. Nedsattning hos lansstyrelsen far ske nar en borgenar
vagrar att ta emot en erbjuden betalning av "forfallen gald som skall
erlaggas i penningar". Nedsattning far vidare ske om galdenaren inte
kan betala pa grund av borgenarens bortovaro eller sjukdom eller na-
gon av borgenaren beroende omstandighet. Slutligen far nedséattning
ske nar galdenaren inte vet eller bor veta vem borgenéren ar och nér det
ar ovisst vem av flera som ar ratt borgenar och géldenéren inte skaligen
kan anses skyldig att pa egen risk bedoma till vem som betalningen
skall ske.

Ratten till nedsattning enligt denna lag ar alltsa begransad till vissa
sarskilt angivna situationer. Gemensamt for dessa &r att galdenaren an-
ser sig vara skyldig att betala det aktuella beloppet och ar villig att géra
detta men har problem att antréffa den som betalningen skall erlaggas
till eller att beddma till vem betalningen skall erlaggas. Rétt till ned-
sattning enligt denna lag foreligger aven om det ar fraga om hyresfor-
hallande, arrende eller upplatelse av bostadsratt.

12.1.2  Hyresforhallanden

| hyresforhallanden finns en, jamfort med 1927 ars lag, langre gaende
ratt for hyresgasten att deponera hyran hos lansstyrelsen. En hyresgast
har namligen, enligt 21 § forsta stycket hyreslagen, ratt att deponera
hyran ocksa om denne anser sig ha

 ratt till nedsattning av hyran enligt 11 - 14, 16 - 18 eller 28 § hyres-
lagen (det ror sig alltsa bl.a. om brist vid tilltradet eller senare),

 ratt till ersattning fér skada,

 ratt till ersattning for avhjalpande av brist, eller
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« nagon annan motfordran mot hyresvéarden.

Slutligen foreligger ratt till deposition nar det rader tvist om hyra som
skall utga i pengar men som inte till beloppet &r bestamd i avtalet.

Hyresgéasten far bara deponera ett sa stort belopp som denne anser
sig ha ratt till. Deponeras ett storre belopp riskerar hyresgasten att hy-
resratten forverkas. Deposition anses inte ha skett forran lansstyrelsen
har tagit emot beloppet. (Se Holmgvist, Leif, Hyreslagen, 5 uppl.,
1997, s. 139.)

Nar hyresgadsten gor sin deposition skall denne till lansstyrelsen
lamna vissa skriftliga uppgifter, 21 § andra stycket hyreslagen. Hyres-
fornallandet, forfallodagen och grunden for avdraget eller tvistens be-
skaffenhet ar det som skall anges. Slutligen skall hyresgéasten stélla
pant eller borgen, som lansstyrelsen finner skalig, for den kostnad hy-
resvarden kan fa for att fa ut beloppet och for ranta pa beloppet. Lans-
styrelsen skall inte préva om hyresgasten ar berattigad till avdrag. Dar-
emot bor den prova om det hyresgasten pastar utgor grund for deposi-
tion (a.a., s. 140).

Deposition hos lansstyrelsen paverkar hyresvardens mojlighet att
gora gallande att hyresratten ar forverkad. Hyresvarden kan inte géra
gallande att hyresratten ar forverkad pa grund av att det deponerade
beloppet inte har betalats, 21 § tredje stycket hyreslagen.

| 21 § fjarde stycket hyreslagen finns bestammelser om 6verklagan-
de. Ett beslut av lansstyrelsen med anledning av deposition far 6verkla-
gas till tingsratten pa den ort dar lansstyrelsen finns. Vid 6verklagande
galler lagen (1996:242) om domstolsarenden. Det kan tillaggas att la-
gen inte anger hos vilken lansstyrelse nedsattningen skall géras. Denna
kan goras hos vilken lansstyrelse som helst. | forarbetena anges dock
att det ar lampligt att hyran nedsatts hos lansstyrelsen dar hyresvarden
har sitt hemvist eller dar den annars skulle ha betalats eller hos lanssty-
relsen dar fastigheten ligger (prop. 1980/81:84 s. 161).

Anvisningar om det vidare forfarandet sedan nedséttningen har
gjorts finns i 22 § hyreslagen. Lansstyrelsen skall ofordréjligen under-
ratta hyresvarden om depositionen.

Hyresvarden maste agera inom tre manader fran det att det depone-
rade beloppet har forfallit till betalning och underrattelse om depositio-
nen har sants till honom. Inom denna tid skall hyresvarden visa anting-
en att denne har traffat 6verenskommelse med hyresgasten om att fa
lyfta beloppet eller att hyresvarden har vackt talan om detta mot hyres-
gasten. | annat fall har hyresgéasten ratt att fa tillbaka det deponerade
beloppet. Om hyresvarden har vackt talan inom tremanadersfristen, far
beloppet inte lyftas forrén talan har blivit slutligt avgjord.
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Deponerat belopp skall genast placeras pa ett rantebarande konto.
Réantan skall betalas till den som far lyfta beloppet.

12.1.3 Arrende

Bestdmmelserna om nedsattning betraffande arrende utformades med
bestdmmelserna i hyreslagen som forebild. De uppvisar darfor stora
likheter.

Anser arrendatorn att han enligt en bestdmmelse i jordabalken har
ratt till nedsattning av arrendeavgiften eller till ersattning for skada
eller for avhjalpande av brist eller att han har nagon annan motfordran
hos jordagaren, far han gora en nedsattning. Detsamma géller nar par-
terna ar oense om storleken pa en arrendeavgift som skall utga i pengar
men vars belopp inte framgar av avtalet, 8 kap. 12 a § forsta stycket
jordabalken.

En uttrycklig hénvisning till de ytterligare mdjligheter till deposi-
tion som finns i lagen (1927:56) om nedséttning av pengar hos myn-
dighet finns i 8 kap. 12 a 8 andra stycket jordabalken. Bestammelser
motsvarande dem i hyreslagen om skriftliga uppgifter som skall lamnas
och om sé@kerhet finns i paragrafens tredje stycke. Motsvarande be-
stammelser finns ocksa om hinder mot att géra gallande forverkande
och om 6verklagande.

| 8 kap. 12 b § jordabalken finns bestdmmelser om det vidare forfa-
randet sedan depositionen har gjorts. De motsvarar helt bestdmmelser-
nai 22 § hyreslagen.

12.2  Overvaganden och forslag

Virt forslag: Bostadsrattshavaren ges ratt att deponera arsavgiften
hos lansstyrelsen i vissa fall. Ratten skall vara begransad till situa-
tioner dar bostadsrattshavaren har ratt till nedsattning eller ersatt-
ning pa grund av att det foreligger en brist som féreningen svarar for
enligt bestammelserna i 7 kap. BRL.

Forfarandet vid lansstyrelsen, éverklagande o.d. skall vara| det-
samma som vid hyresforhallanden och arrende.




172 Deposition av arsavgift SOU 2000:2

12.2.1 En jamférelse mellan bostadsrattshavaren och
hyresgasten

De situationer som ger hyresgasten rétt att deponera enligt 21 § hy-
reslagen kan delas in i tre huvudgrupper. For det forsta har hyresgasten
ratt att deponera nar det foreligger nagon brist i lagenheten vid tilltra-
det eller senare och hyresgasten pa grund av detta har ratt till nedsatt-
ning av hyran, skadestand eller ersattning for avhjalpande av bristen.
For det andra foreligger sadan ratt nar hyresgasten har en motfordran
mot hyresvarden och for det tredje nar det foéreligger tvist om en hyra
som inte ar till beloppet bestdmd i avtalet. Arrendatorn har i allt va-
sentligt en ratt till deposition som motsvarar hyresgéastens.

Nar det galler hyresgastens rattigheter pa grund av brister i lagen-
heten finns motsvarigheter i BRL. Aven en bostadsrattshavare kan vara
berattigad till nedsattning av arsavgiften, skadestand eller ersattning for
avhjalpt skada. Sadan ratt kan foreligga vid brister nar lagenheten till-
trads, 7 kap. 2 och 3 88 BRL. Detsamma galler néar det forekommer
ohyra vid eller efter tilltradet. Visst underhall svarar foreningen for,
t.ex. stamledningar. Brister foreningen i underhdllet kan bostadsratts-
havaren ha réatt till nedséattning eller ersattning.

Givetvis kan en bostadsrattshavare, liksom en hyresgast, ha mot-
fordringar mot — i bostadsrattshavarens fall — bostadsrattsforeningen. |
sammanhanget bor ndmnas att bostadsrattshavaren kan ha fordringar
grundade pa foreningsarbete. Detta saknar direkt motsvarighet betraf-
fande hyresratterna. For bostadsratternas del finns ingen direkt motsva-
righet till situationen da tvist foreligger om en till beloppet obestamd
hyra. Avgiften faststalls av féreningens styrelse. Den enskilde har ing-
en mojlighet att fa till stand en 6verprévning av det beslutet.

12.2.2  Skalen for och emot en depositionsratt

Nar det galler rattigheter pa grund av brister i lagenheten kan man kon-
statera att det ar i farre fall som bostadsrattshavaren kan ha sadan ratt
jamfort med hyresgéasten. Det beror pa att bostadsrattshavaren har ett
underhallsansvar for sin lagenhet som hyresgasten saknar. Detta talar
emellertid enligt var mening varken for eller emot en ratt till deposition
for bostadsrattshavaren. Trots allt finns situationer dar en sadan ratt
kan vara av betydelse for bostadsrattshavaren.

For hyresforhallanden infordes majligheten till nedsattning ar 1939.
| den aktuella propositionen atergavs Hyreslagstiftningskommitténs
motivering for inférande av en sadan mojlighet (prop. 1939:166
s. 95 f.). Enligt kommittén forelag en viss risk betraffande hyresgéastens
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ratt att gora avdrag pa hyran for en genfordran. Om avdraget i en réatte-
gang senare ansags ha saknat fog, var risken att hyresratten var férver-
kad. Kommittén framholl ocksa majligheten att en hyresgast inte vaga-
de ta denna risk a&ven om denne anséag sig ha fog for att gora ett avdrag.
Till detta bidrog, enligt kommittén, inte minst svarigheten att i ett givet
fall bedéma beloppets storlek.

Samma skal anférdes for en ratt till deposition betraffande arrende
(prop. 1995/96:43 s. 22). | det arendet hade dessutom framforts sarskil-
da problem i fall dar jordagaren hade solvensproblem.

Aven nar det géaller bostadsratter finns risken att nyttjanderatten till
bostadsratten blir forverkad, om bostadsrattshavaren gor avdrag for en
motfordran och later bli att betala hela eller delar av en forfallen arsav-
gift. Fran den utgangspunkten torde darfor skalen kunna séagas vara lika
tunga for depositionsratt for bostadsratter som betraffande de tva andra
upplatelseformerna. Och en risk finns naturligtvis for att aven en bo-
stadsrattshavare inte vagar gora ett avdrag trots att han anser att fog
finns for det.

1986 ars bostadsrattsutredning tog i sitt betankande Oversyn av bo-
stadsrattslagen m.m. (SOU 1988:14) stallning mot en ratt till deposition
for bostadsrattshavaren. Utredningen motiverade detta pa foljande satt
(betankandet s. 171).

Tvister om arsavgifternas storlek torde sallan forekomma inom bostads-
rattsforeningarna. Avgiften faststélls vid varje tidpunkt av styrelsen pa ett
forhallandevis okomplicerat satt. Dessutom finns det inte nagon egentlig
dverprovningsmojlighet (som betraffande prévning av hyresvillkor). Over
huvud taget torde det vara ovanligt med sddana nu aktuella ekonomiska
tvister mellan féreningarna och dess medlemmar. | sammanhanget bor man
kunna utgd ifran att en bostadsrattsforening, om en tvistig fraga uppkom-
mer, alltid fullgér den skyldighet som foreningen tar pa sig eller blir alagd.
Betraffande sjalva lagenheten ar det i normalfallet bostadsrattshavaren som
skall svara for det inre underhallet, varfor nagra tvister i den delen knappast
torde uppkomma.

Som vi tidigare sagt ser vi ingen direkt motsvarighet till situationen

med tvister om hyrans belopp. Vi delar den bedémning som 1986 ars
bostadsrattsutredning gjorde att regler om deposition inte behdvs for
den situationen. Det torde vara betraffande fall da det foreligger brister

i lagenheten som utredningen anforde sina dvriga motargument. Som vi
tidigare ndmnt ar det bostadsrattshavaren som i stor utstrackning svarar
for underhallet, varfor en depositionsratt inte skulle bli aktuell sa ofta.
Men detta gor inte ratten mindre intressant eller viktig i de situationer
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som faktiskt finns dar en ratt till nedsattning eller ersattning féreligger
pa grund av en brist.

Ett skal som talar mot en depositionsratt skulle kunna vara risk for
missbruk. Nar ratten till deposition foreslogs i arrendeférhallanden
framholl flera remissinstanser att det fanns en sadan risk. Regeringen
bemoétte i propositionen detta pa féljande satt (prop. 1995/96:43
s.22f1)

Flera omstandigheter motverkar forekomsten av missbruk. Arrendatorn
kommer ju inte ifrAn sin betalningsskyldighet genom depositionen. Han
maste vidare stalla sakerhet for de kostnader som jordagaren kan fa for att
fa ut beloppet. Han riskerar dven att fa ersatta jordagarens rattegangskost-
nader vid en process. Ett direkt och upprepat missbruk kan dessutom kom-
ma att betraktas som ett sddant &sidosattande av arrendatorns forpliktelser
att det foreligger grund for att vagra forlangning av arrendeavtalet. De ris-
ker for missbruk av méjligheten till deposition som vissa remissinstanser
har framhallit forefaller darfor inte sa stora.

Bostadsrattshavaren kommer inte heller ifran sin betalningsskyldighet.
Pa motsvarande satt skall stallas sakerhet for foreningens kostnader for
att fA ut beloppet. Och aven bostadsrattshavaren I6per risken att fa be-
tala foreningens rattegangskostnader vid en process. Ett av regeringens
argument mot risken for missbruk har dock inte barkraft betraffande
bostadsratter. Nagon sadan risk for bostadsrattshavaren, som angavs
betraffande hyresgasten, att ga miste om besittningsskyddet finns inte.
Vart forslag om forverkande vid upprepade betalningsférseningar med-
for darvid ingen skillnad, se avsnitt 16.2.1. En gjord deposition medfor
namligen inte att betalningen anses ha gjorts for sent. Men de 6vriga
faktorer som forhindrar missbruk anser vi sa betydelsefulla att risken
for missbruk inte vager sa tungt att de utgor ett hinder mot att inféra en
ratt till deposition.

12.2.3 Begransningar

Déaremot anser vi att risken for en viss form av missbruk utgér skal att
for bostadsratternas del begransa depositionsratten. Bostadsrattshava-
ren & medlem i bostadsrattsforeningen. Bostadsrattshavare forvantas
gora vissa insatser for foreningen. Vissa bostadsrattshavare ingar i sty-
relsen. Foreningen utgdr, som vi utvecklat i avsnitt 10.2, ocksa en de-
mokrati i miniformat. Medlemmarna kan gemensamt bestdmma olika
saker, t.ex. att vissa arbeten skall utféras. Foreningsarbetet kan i sin tur
gora att bostadsrattshavare anser sig ha fordringar mot féreningen. En-
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ligt var mening talar évervagande skal for att sadana problem far l6sas
pa samma satt som i vilken forening som helst.

En ratt till deposition for sddana pastadda fordringar skulle pa ett
olyckligt satt kunna 6ppna for missbruk och férsvara foreningsarbetet.
Den foreningsrattsliga regleringen innehaller regler fér samarbetet
mellan medlemmarna och demokratiska spelregler. Motpartsforhallan-
det ar darfor inte lika framtradande som i hyresforhallanden. Vi ser
darfor inte tillrackliga skal for att ge bostadsrattshavaren en mera gene-
rell ratt att deponera for motfordringar.

12.2.4  Vart forslag

Vi foreslar mot bakgrund av det sagda att en ratt till deposition for bo-
stadsréattshavaren infors. Den bor emellertid vara begréansad till sadana
situationer dar bostadsrattshavaren har ratt till nedséattning av arsavgif-
ten eller ersattning pa grund av att det har forelegat en brist i lagenhe-
ten. Motsvarigheter till hyresgastens ratt till deposition betraffande
motfordringar och tvister om hyrans storlek bor daremot inte inforas.

| dvrigt — nar det galler forfarandet vid lansstyrelsen, dverklagande
0.d. — bor regleringen utformas med jordabalkens regler for hyresfor-
hallanden och arrende som forebild.
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13 Bostadsrattshavarens anvandning
av lagenheten

13.1  Bakgrund

13.1.1  Anvandning i strid med andamalet
BRL

Bostadsrattshavaren far, enligt 7 kap. 6 § forsta stycket BRL, inte an-
vanda lagenheten for nagot annat &ndamal an det avsedda. Om lagen-
heten anvands for ett annat andamal kan nyttjanderatten forverkas,
7 kap. 18 § BRL. Enligt 7 kap. 6 § forsta stycket far dock foéreningen
aberopa endast avvikelse som ar av "avsevard betydelse for foreningen
eller ndgon annan medlem i féreningen".

En sarskild bestammelse finns betraffande bostadslagenheter som
inte ar avsedda for fritidsandamal och som innehas med bostadsratt av
en juridisk person, 7 kap. 6 § andra stycket BRL. Da galler att lagen-
heten far anvandas endast for att i sin helhet upplatas i andra hand som
permanentbostad, om inte ndgot annat har avtalats. Det bor tillaggas att
andrahandsupplatelsen kraver samtycke fran foreningen eller tillstand
fran hyresnamnden. Mer om det i kapitel 14.

Hyreslagen

| hyreslagen finns motsvarande bestammelser i lagens 23 §. Dar finns
separata bestdmmelser fér bostadshyresgaster respektive lokalhyres-
gaster. Bostadshyresgaster far, enligt paragrafens forsta stycke, inte
anvanda lagenheten for nagot annat &ndamal &n det avsedda. Hyres-
varden far dock inte dberopa avvikelser som ar utan betydelse for ho-
nom. Bestammelsen ar alltsa enligt ordalydelsen snavare &n den i BRL.
Avsikten torde ocksa vara att bostadsrattshavaren skall ha en nagot
storre frihet &n bostadshyresgasten (jfr prop. 1971:12 s. 123 och Julius
m.fl., Bostadsrattslagen, 2 uppl., 1998, s. 171).

En lokalhyresgast far inte anvanda lokalen fér nagot annat andamal
an det avsedda, om inte hyresnamnden lamnar tillstand till det, 23 §
andra stycket hyreslagen. Sadant tillstand skall lamnas, om hyresgasten
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innehaft lokalen langre tid an tva ar och har beaktansvarda skal for en
andrad anvandning samt hyresvarden inte har befogad anledning att
motsétta sig den. Tillstdndet kan forenas med villkor. Hogsta domsto-

len gjorde i rattsfallet NJA 1991 s. 343 en jamférelse mellan dessa be-
stammelser och bestammelserna i 7 kap. 6 § forsta stycket BRL. Jamfo-
relsen forefaller ndrmast ha mynnat ut i att BRL:s bestammelse ar sna-
vare an den férevarande (s. 351).

Historik

Bestammelserna betraffande juridiska personer i 7 kap. 6 § andra
stycket BRL infordes ar 1991. De tillsammans med en del andra be-
stammelser infordes da for att begransa juridiska personers mojligheter
att inneha bostadsratter och ge bostadsrattsféreningarna mojlighet att
bestamma hur juridiska personer skall disponera sin lagenhet. Detta
motiverades i sin tur med det kooperativa syfte som uppbéar lagstift-
ningen (prop. 1990/91:92 s. 67). Regleringen i 7 kap. 6 § forsta stycket
BRL har daremot funnits sedan 1930 ars BRL. Redaktionella andringar
har genomforts men enligt férarbetena har nagon saklig andring aldrig
varit avsedd (prop. 1971:12 s. 123 och prop. 1990/91:92 s. 197).

Regleringen i 23 § forsta stycket hyreslagen har funnits sedan ar
1939, aven om den har andrats redaktionellt under aren darefter. Men
tidigare géallde regleringen alla hyresgaster. Den sarskilda regleringen
for lokalhyresgéaster i 23 § andra stycket hyreslagen inférdes ar 1989.
Denna motiverades med att lokalhyresgéasterna har ett behov av att
kunna andra anvandningen av en lokal mot bakgrund av den snabba
utvecklingen i naringsliv och andra delar av samhallet (prop.
1987/88:146 s. 40).

13.1.2 Fo6réandring i lagenheten
BRL

Bostadsrattshavaren far enligt huvudregeln inte géra nagon véasentlig
forandring i lagenheten utan tillstand av styrelsen, 7 kap. 7 § BRL.
Men i stadgarna kan bostadsrattshavaren ges en vidstracktare ratt. Bo-
stadsrattshavarens spelrum, nar inget sags i stadgarna, ar alltsa att den-
ne utan tillstand kan gora andringar som inte innebéar en vasentlig for-
andring.

Enligt forarbetena kan bostadsrattshavaren alaggas att aterstalla la-
genheten i dess tidigare skick, om denne dverskrider sina befogenheter
enligt paragrafen (prop. 1971:12 s. 125). Ett sadant 6verskridande kan
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ocksa leda till forverkande av bostadsratten. Fragan om aterstallande
har provats i RH 1994:28. Svea hovratt lamnade yrkandet om aterstéal-
lande av ett badrum utan bifall. Hovratten motiverade detta med att
lagenheten hade forbattrats, att ett aterstallande skulle medféra stora
kostnader samt att det faktum att ombyggnaden gjortgillsiand inte
utgjorde tillrackliga skal for att bifalla yrkandet.

Hyreslagen

Utgangspunkten i hyreslagen ar att hyresgasten inte utan hyresvardens
tillstand far gora ingrepp i lagenheten (se t.ex. Holmqvist, Leif, Hy-
reslagen, 5 uppl., 1997, s. 152). | 24 a § hyreslagen finns vissa be-
stammelser om hyresgastens ratt att utféra reparationer. Bostadshyres-
gaster har ratt att pa egen bekostnad i lagenheten utféra malning, tapet-
sering och darmed jamforliga atgarder. Minskar darigenom lagenhetens
bruksvarde, har hyresvarden rétt till ersattning for skadan.

For vissa typer av lagenheter finns mdjlighet att avtala bort hyres-
gastens ratt att gbra ingrepp i lagenheten, 24 a § andra stycket hyresla-
gen. Det géller dels lagenheter i enfamiljshus, dels lagenheter som
upplatits av nagon som innehade den med bostadsratt och som fortfa-
rande innehar den med sadan ratt.

Historik

Regleringen i 7 kap. 7 8 BRL ar en ytterligare sddan som funnits sedan
1930 ars BRL och dar redaktionella andringar har gjorts utan att av-
sikten varit att i sak &ndra bestdmmelsen. Bostadsrattskommittén fore-
slog i betdnkandet Bostadsratt (SOU 1969:4) att det i stadgarna skulle
kunna tas in en foreskrift som i princip forbjod bostadsrattshavaren att
vidta nagon andring alls av lagenheten. Departementschefen ansag
emellertid att det skulle 6ppna mojligheter till alltfor langtgaende in-
skrankningar i bostadsrattshavarens handlingsfrihet (prop. 1971:12 s.
124 1.).

Regleringen i 24 a § hyreslagen infordes ar 1974. Dessforinnan var
hyresgasten tvungen att alltid inhamta samtycke fran hyresvarden till
malning o.d.
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13.1.3 lakttagande av sundhet, ordning, m.m.
BRL

Bostadsrattshavaren ar, enligt 7 kap. 9 forsta stycket 8 BRL, skyldig att
nar han anvander lagenheten iaktta allt som fordras for att bevara sund-
het, ordning och skick inom eller utanfor huset. Han skall vidare ratta
sig efter de sarskilda regler som féreningen i 6éverensstdmmelse med
ortens sed meddelar. Bostadsrattshavaren skall halla noggrann tillsyn
over att detta ocksa iakttas av dem som han svarar for enligt 7 kap. 12 §
andra stycket BRL, dvs. personer som hor till hushallet, gaster o.d.

I NJA 1991 s. 574 provade HOgsta domstolen om en bostadsratts-
havare som sa gott som dagligen hade 6vat pianospel i lagenheten hade
asidosatt aliggandena enligt 7 kap. 9 § forsta stycket BRL. Sa ansags
inte vara fallet.

| 7 kap. 9 8§ andra stycket finns en sarskild bestammelse om ohyra.
Gods som enligt vad bostadsrattshavaren vet ar eller med skal kan
misstankas vara behaftat med ohyra far inte foras in i lagenheten.

Hyreslagen

Den till 7 kap. 9 8 BRL motsvarande regleringen for hyresratter finns i
25 § hyreslagen. Hyreslagens reglering ar dock mer inriktad pa stor-
ningar i boendet &n BRL:s. Nar hyresgasten anvander lagenheten skall
han, enligt 25 § forsta stycket hyreslagen, se till att de som bor i om-
givningen inte utsatts for storningar som i sddan grad kan vara skadliga
for halsan eller annars forsamrar deras bostadsmiljé att det inte skali-
gen bor talas (stérningar i boendet). Hyresgasten skall vidare vid sin
anvandning av lagenheten iaktta allt som fordras for att bevara sundhet,
ordning och gott skick inom fastigheten. Slutligen skall hyresgasten,
enligt forsta stycket, halla noggrann tillsyn 6ver att detta ocksa iakttas
av dem som han svarar for enligt 24 § fOrsta stycket hyreslagen. Det ar
samma personkrets som avses i 7 kap. 12 § andra stycket BRL. Den
reglering som inte avser stérningar i boendet har alltsa sin motsvarighet
for bostadsréatter.

Sarskilda bestdmmelser om férfarandet vid stérningar i boendet
finns i 35 § andra och tredje styckena hyreslagen. | normalfallet skall
hyresvarden ge hyresgasten tillsdgelse att se till att stérningarna ome-
delbart upphor. Ar det frdga om en bostadshyresgast skall hyresvarden
dessutom underratta socialndmnden om stérningarna.

Vid sarskilt allvarliga storningar i boendet kan hyresvarden direkt
saga upp hyresavtalet. | forarbetena ges exempel pa vad som kan vara
sarskilt allvarliga storningar (prop. 1992/93:115 s. 21). Bl.a. anges att
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hyresgdsten har gjorts sig skyldig till allvarlig brottslighet som har
samband med boendet.

| 25 § fjarde stycket hyreslagen finns en motsvarighet till regle-
ringen i 7 kap. 9 § andra stycket BRL om ohyra.

Historik

Bestammelserna i 7 kap. 9 § forsta stycket BRL har haft samma sakliga
innehall sedan 1930 ars BRL forutom att den personkrets som bostads-
rattshavaren ansvarar for vidgades nagot genom 1971 ars BRL. Da in-
fordes ocksa bestammelsen om ohyra.

Den sarskilda regleringen i hyreslagen om stérningar i boendet in-
fordes ar 1993. Den Ovriga regleringen i 25 § hyreslagen har funnits
sedan lange.

13.2  Overvaganden och forslag

13.2.1  Anvandningen och andamalen

Var bedomning: Bestammelserna i 7 kap. 6 8 BRL om de éndalmél
for vilka lagenheten far anvandas bor inte andras.

BRL:s och hyreslagens bestammelser om de andamal for vilka lagen-
heten far anvandas Overensstammer inte helt. Bostadsrattshavaren sy-
nes ha en nagot storre frihet an bostadshyresgéasten. Inget har emellertid
framkommit som pakallar andringar i detta hanseende. Enligt var upp-
fattning ar det har ett exempel pa ett omrade dar flera skal talar mot att
man med nagon form av automatik skulle ansluta BRL till hyreslagen.
Bostadsrattshavaren har betalat en insats och ar sjalv medlem i den f6-
rening som bestammer andamalen. Det ar utifrdn sadana synpunkter
man bdr bedéma utformningen av bestdmmelserna i BRL om anvand-
ningen av lagenheten.
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13.2.2 Bostadsrattshavarens forandringar av lagen-
heten

Virt forslag: Bostadsrattshavaren skall fa forandra lagenheten Om
férandringen innebar ingrepp i barande konstruktioner eller installa-
tion eller forflyttning av vatutrymme, toalett eller kok, skall dack

kravas att styrelsen har lamnat tillstand till andringen eller att $tad-
garna medger den.

Den nuvarande grdnsen dr otydlig

Granserna for vilka for&ndringar bostadsrattshavaren kan gora av la-
genheten anges i 7 kap. 7 8§ BRL. Utgangspunkten &r att bostadsréatts-
havaren inte far gora nagetisentlig forcndring i lagenheten. Vill bo-
stadsrattshavaren gora en vasentlig foérandring kravs styrelsens till-
stand. Bostadsrattshavaren kan ocksa ha ett storre spelrum betraffande
forandringar genom foreningens stadgar. Bestammelserna &r emellertid
tvingande pa det sattet att bostadsrattshavarens rétt att forandra lagen-
heten inte kan inskréankas i stadgarna.

Nagon narmare forklaring till vad som avses med begreppet vasent-
lig férandring finns inte i forarbetena. Ursprungligen talades det om
"avsevard férandring". Andringen till "vasentlig forandring” gjordes ar
1991, utan att ndgon andring i sak var avsedd (prop 1990/91:92 s. 198).
Nagra andra, mer klargoérande forarbetsuttalanden finns inte. Vissa
asikter framfors i kommentaren till BRL (Julius m.fl., Bostadsratts-
lagen, 2 uppl., 1998, s. 174):

Som exempel pa atgarder som bostadsrattshavaren i regel torde ha ratt att
vidta utan styrelsens tillstdnd kan ndmnas inlaggning av heltackande mattor
och uppsattning av persienner. Daremot torde bostadsrattshavaren inte fa
riva vaggar eller vidta andra mer ingripande atgarder. Viss ledning torde
ocksa kunna hamtas fran 9 kap. 15 §. Av motiven till denna bestammelse
framgar att bedomningen av om en forandring ar vasentlig skall géras en-
dast i forhallande till ingreppets art och inte i forhallande till kostnaden.
Normalt torde dock vasentliga forandringar ocksa vara kostsamma.

| kommentaren anvands alltsd heltackande mattor och uppsattning av
persienner som exempel pa tilldtna andringar och rivning av vagg som
exempel pd motsatsen. Anders Victorin har anvant samma exempel
men kompletterat med ett par till. Som ytterligare exempel pa tillatna
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forandringar anger han utbyte av koksskap eller av linoleummattor och
nar det galler otillatna &ndringar namner han aven upptagande av nya
dorrar (Melz m.fl., Bostadsratt, 3 uppl., 1996, s. 44).

Regleringen bor dndras

Med andra ord saknas vagledande forarbetsuttalanden och de uttalan-
den som har gjorts i litteraturen ar forsiktiga. De ar sakert riktiga men
lamnar ett ratt stort spelrum. Vi har forstatt att detta utgor ett problem
for bostadsrattsforeningar och andra aktorer. Detta ar en fraga av prak-
tisk karaktér och reglerna skall i stor utstrackning tillampas av lekman.
Till skillnad fran vad som galler vid gransdragningen fér ansvaret for
lagenheten mellan féreningen och bostadsrattshavaren ar detta inte
heller ndgot som kan preciseras i stadgarna. Vi anser darfor att man bor
forsoka dra en tydligare grans i fraga om vilka férandringar bostads-
rattshavarens alltid har ratt att gora, respektive vilka som kraver till-
stand fran styrelsen eller medgivande i stadgarna. Eftersom gransen
enligt gallande ratt ar sa pass otydlig anser vi det befogat att ocksa
narmare évervaga var gransen lampligen bor dras.

En fraga som kan stéllas betraffande géallande ratt &r om begreppet
lagenhet i férevarande paragraf (7 kap. 7 8 BRL) harmonierar med
samma begrepp i 7 kap. 12 § BRL, det ar alltsa den bestammelse som
reglerar bostadsrattshavarens ansvar for lagenhetens skick. Var bedém-
ning ar att detta ar avsikten. En annan sak ar att det enligt 7 kap. 12 §
BRL ar mdjligt att inskranka bostadsrattshavarens ansvar i stadgarna.
Men en sadan inskrankning andrar inte begreppet lagenhet utan endast
bostadsrattshavarens underhallsansvar.

Vilka andringar bor da inte vara tillatna att géra utan att detta har
medgetts av styrelsen eller i stadgarna? Enligt var uppfattning bor ut-
gangspunkten vara att forandringarlagenheten ar tillatna. Men fran
denna huvudregel bor stallas upp ett par undantag.

Andringar som vi menar inte bor vara tillatna &ar ingrepp i lagenhe-
ten som paverkar de barande egenskaperna. Framfor allt sakerhets-
aspekter medfor att vi inte anser att sddana andringar bor fa vidtas helt
utan samverkan med féreningen i dvrigt. Detta menar vi bér galla trots
att atgarden i sig troligen ar sadan att den dessutom kraver byggnads-
lov. Om man jamfér med uttalandena i litteraturen, torde dessutom sa-
dana ingrepp med dagens terminologi innebara en vasentlig forandring.
Tillaggas bor att andringar som paverkar barande egenskaper manga
ganger kan vara uteslutna pa den grunden att det inte ror sig om ett in-
grepp ildgenheten utan i nagon annan del av huset.
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Andra andringar av lagenheten som vi menar att bostadsrattshavaren
inte bor fa gora utan foreningens medverkan ar sddana som kan innebéa-
ra men for féreningen. Vad vi da tanker pa ar utrymmen till vilka hor
gas-, vatten- eller avloppsledningar. Det ror sig alltsd om vatutrymmen,
toaletter och kok. Sadana utrymmen bor bostadsrattshavaren, med at-
foljande andringar av ledningssystemet, inte fa installera eller flytta pa
egen hand. Vi bedémer namligen detta som en typ av atgarder vilka
typiskt sett skulle kunna medféra men for foreningen. Det ar ju fore-
ningen som svarar for i vart fall de gemensamma delarna av sadana
ledningssystem.

| 6vrigt har vi emellertid svart att se att hinder bor finnas for bo-
stadsrattshavaren att gora andringar pa egen hand. Vi menar att t.ex.
forflyttning av vaggar som saknar barande egenskaper och som tillhor
lagenheten typiskt sett inte innebar nagra mer betydelsefulla konsek-
venser for foreningen. Sadana atgarder ar jambordiga med andra atgar-
der som man nog allmant anser bor vara tillatna. Vi tanker da pa sadant
som ommalning, tapetsering och ny golvbelaggning.

Mot bakgrund av det anférda anser vi att man vid utformningen av
lagtexten bor utmonstra begreppet vasentlig forandring. Utgangspunk-
ten bor enligt var uppfattning vara att bostadsrattshavareiorandra
lagenheten. Sedan bor undantag goéras for de fall dar man anser att till-
stand fran styrelsen eller medgivande i stadgarna bor kravas. De fallen
— ingrepp som paverkar barande egenskaper samt installation eller for-
flyttning av vatutrymmen o.d. — kan darvid anges i BRL. Pa sa satt me-
nar vi att gransen blir tydligare. Det kan inte uteslutas att denna ut-
formning innebar en viss férandring jamfort med gallande réatt. Men om
man jamfér med tidigare uttalanden om innebdrden av géllande ratt
menar vi att det i sa fall inte rér sig om nagra dramatiska forandringar.

13.2.3  Storningar i boendet

Vart forslag: En motsvarighet till hyreslagens regler om stirningar
i boendet bor inforas i BRL. Harigenom stérks bostadsrattshavarnas
skydd mot stérningar i boendet. Bostadsrattsféreningen skall |vara
skyldig att uppmana den stérande att se till att stérningarna onjedel-
bart upphor samt att underrétta socialnamnden om stérningarna. Om
storningarna da inte upphor, far foreningen saga upp bostadsr%tsha—
varen till avflyttning. Ar stérningarna sarskilt allvarliga far fone-

ningen genast sdga upp bostadsrattshavaren.
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Inledande anmdrkningar

Som framgatt av redogorelsen i avsnitt 13.1.3 géllde fram till &r 1993
samma regler for bostadsrattshavare och hyresgaster betraffande vad de
skulle iaktta i ordningshanseende. Och fortfarande galler for bada
grupperna att de skall iaktta allt som fordras for att bevara sundhet,
ordning och skick — gott skick betraffande hyresgaster — inom eller
utanfor huset, 7 kap. 9 8 BRL och 25 § hyreslagen. Gemensamma be-
stammelser finns ocksd om vad de boende skall iaktta betraffande vissa
personer som vistas i lagenheten och ohyra. FOr bostadsrattshavaren
galler vidare att denne skall ratta sig efter de sarskilda regler som fére-
ningen i 6verensstdmmelse med ortens sed meddelar. Den stora skill-
naden &r att bestammelser om stérningar i boendet ar 1993 inférdes for
hyresforhallanden utan motsvarighet for bostadsratterna.

Vad som har skall diskuteras ar dels om bestammelser om stdrning-
ar i boendet bor inféras &ven betraffande bostadsratter, dels om be-
stammelsen om sarskilda regler som féreningen kan meddela bér finnas
kvar.

Om skdilen for bestimmelser avseende storningar i boendet

Bakgrunden till att bestdmmelser om storningar i boendet infordes for
hyresratter var foljande. Stockholms kommun hade, efter viss egen ut-
redning, i en skrivelse till regeringen begéart en 6versyn av reglerna om
storande hyresgaster. Regeringen gav 1989 ars hyreslagskommitté upp-
drag att se over bl.a. dessa regler. Kommittén inhamtade, utbver upp-
gifterna fran Stockholms kommun, uppgifter fran ett antal bostadsfo-
retag. Problem med stdrningar i boendet redovisades sarskilt hos de
allmannyttiga bostadsforetagen (kommitténs delbetankande Ny hyres-
lag [SOU 1991:86] s. 100 f.).

| den proposition som foregick reglerna om stdrningar i boendet
(prop. 1992/93:115 s. 19 f.) gjordes en del uttalanden om syftet med
regleringen och hur detta skulle uppnas. De innebar i korthet foljande.
Avsikten med bestammelserna om storningar i boendet var att starka
hyresgasternas skydd mot storningar i boendet. Det skall ga snabbare
att astadkomma rattelse eller avhysning av storande hyresgaster. De
boende &r beroende av att hyresvarden agerar. Denne skall darfér ha en
skyldighet att gora det och uppmana den stérande att omedelbart upp-
héra med stérningarna. Det mest dnskvarda ar att stérningarna upphor
pa annat satt &n genom avhysning. Socialndmnderna kan i vissa fall
bidra till detta. | normalfallet bor darfor varden vara skyldig att under-
ratta socialndmnden.
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| forevarande utredning har bl.a. de tre centrala bostadsrattsorgani-
sationerna varit representerade. Enligt dem férekommer problem med
storningar i boendet ocksa nar det galler bostadsratter, &ven om stor-
ande bostadsrattshavare inte ar lika vanliga som stérande hyresgaster.

Vi ser inte nagot skal att anlagga nagot annat synsatt betraffande
bostadsratter an vad som galler for hyresrétter. Stérningar i boendet ar
primart ett problem for de bostadsrattshavare som bor s& nara den sto-
rande att de drabbas av stdrningarna. Det faktum att man ar bostads-
rattshavare i stallet for hyresgast gor darvid varken fran eller till. For
ovrigt kan vissa av dem som stors vara hyresgaster. Vi kan inte heller
se att en stérande bostadsrattshavare bor behandlas pa nagot annat satt
an en storande hyresgéast. Givetvis maste en avvagning géras mellan
den storandes och de andras intressen. Darvid menar vi att sddana
skillnader som att den stérande bostadsrattshavaren till skillnad fran
den stérande hyresgésten har betalat en insats ar av underordnad bety-
delse. Ocksa de andra bostadsrattshavarna har namligen betalat en in-
sats.

Det faktum att stérningar ar mindre vanligt utgor inget skal mot att
infora systemet. Stérande bostadsrattshavare férekommer och i de fal-
len &r det viktigt att stérningarna upphor.

Utformningen av de nya reglerna

Vi foreslar saledes att hyreslagens regler om stérningar i boendet fors
in aven i BRL. Foreningen bor alltsa enligt var mening ges en skyldig-
het att agera pa samma satt som hyresvarden, dvs. uppmana en stérande
bostadsrattshavare att se till att stérningarna omedelbart upphor. Lik-
som vid hyresférhallanden bor en sarskild kategori stérningar benam-
nas sarskilt allvarliga stérningar.

Ar det frdga om sarskilt allvarliga storningar, bor bostadsrattshava-
ren fa sdagas upp utan féregaende varning. Detta &ar en skarpning jamfort
med gallande ratt. | dag krévs upprepade stérningar och en mellankom-
mande tillsagelse, oavsett hur allvarliga stérningarna ar.

| forfattningskommentaren utvecklar vi den narmare innebérden av
vart forslag att inféra motsvarigheter till reglerna i hyreslagen om stor-
ningar i boendet fér bostadsratter.

Scrskilt om underrcittelse till socialndimnden

| sammanhanget aktualiseras ocksa fragan om det bor stéllas upp ett
krav pa att en underrattelse skall skickas till socialnamnden innan upp-



SOU 2000:2 Bostadsrdttshavarens anvindning av ldgenheten 187

sagning far ske betraffande en bostadslagenhet, nar det inte ar fraga om
sarskilt allvarliga storningar. Sa ar fallet betraffande hyresratter.

Som redan ndmnts var tanken med underrattelse till socialndmnden
att man pa detta satt i vissa fall skall kunna fa stérningarna att upphéra
pa annat satt an genom avhysning. Det forutsatter att storningsfallen
kommer till socialnamndens kannedom. Ett resonemang férdes ocksa
om huruvida det ar mojligt att underlata att koppla in socialnamnden
nar det ar socialt valanpassade och i 6vrigt skdtsamma personer som
stor sina grannar. Den tanken avskrevs med hanvisning till att det
skulle leda till svara avgransningsproblem och komplicera regelsyste-
met. Foljande tillades i fragan (prop. 1992/93:115 s. 20 f.).

Socialnamnden kan bidra till att I6sa bostadsproblemet for den stérande hy-
resgasten. Ett sddant problem foreligger naturligtvis om hyresgasten blir
avhyst. | vissa fall torde det pa ett tidigt stadium std klart att hyresgasten
inte klarar av ett vanligt boende. Detta kan vara fallet nar storningarna har
samband med alkohol- eller narkotikamissbruk. Alldeles oavsett utgangen i
avhysningsfragan torde det da finnas skal for socialnamnden att skyndsamt
overvaga vilket annat boende som kan vara lampligt for hyresgéasten. | and-
ra situationer torde socialnamnden i vissa fall kunna vidta atgarder som le-
der till att storningarna i boendet upphdér och hyresgasten far behélla sin bo-
stad. Aven om hyresratten ar forverkad kan det finnas skél fér socialnamn-
den att agera for att f& storningarna att upphora. Detta kan tankas leda till
att hyresvarden och hyresgasten traffar en éverenskommelse som innebar
att hyresgasten inte star utan bostad.

Vi har sammantraffat med representanter for Socialstyrelsen, Sundby-
bergs kommun, Svenska Kommunfdrbundet, Sveriges Fastighetsagare-
forbund och Hyresgasternas Riksforbund. Avsikten var att diskutera
erfarenheterna av hyreslagens krav pa meddelande till socialnamnden
vid stérningar i boendet och utebliven hyresbetalning samt asikterna
om en motsvarande reglering betraffande bostadsratter. De olika repre-
sentanterna anlade olika synpunkter. En del synpunkter avsag sarskilt
utebliven betalning av hyra respektive arsavgift. Dessa aterkommer vi
till i avsnitt 16.2.3 dar fragan tas upp om meddelande bor skickas vid
utebliven betalning av arsavgift.

Vara slutsatser av sammantraffandet betraffande systemet med
meddelanden i stort och forhallandena vid just stérningar ar foljande.
Hur kommunerna agerar efter ett meddelande ar valdigt olika. Det f6-
rekommer kommuner dar man inte ens kanner till systemet. Nar atgar-
der vidtas ar det inte ovanligt att de inskranker sig till att ett brev
skickas till hyresgasten. Hor inte denne av sig hander inget mer. | vissa
kommuner gors en skillnad mellan personer som tidigare ar kdnda och
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sadana som inte ar det. Med personer som ar kdnda bokar man en tid,
medan de andra endast far ett brev. De som redan ar registrerade far
darigenom oftare hjalp. Det ar i dag mycket svart att ordna en bostad at
en person som har blivit avhyst. Huruvida avhysningen beror pa stor-
ningar eller utebliven betalning ar darvid betydelseltst. Det ar oftare
svarare att hjalpa hyresgéaster som stor an sadana som inte betalar. De
som stor har ofta psykiska problem. Den stérande vill ofta inte ha na-
gon hjalp. | dessa fall kan socialnamnden inte agera, om personen inte
ar aktuell for tvangsvard. Det forekommer ocksa reaktioner fran dem
som far brev fran socialndmnden. Folk blir arga eller kanner sig
krankta.

Det kan alltsa konstateras att systemet med underrattelser betraffan-
de stoérningar lang ifran fungerar perfekt. Kommunernas aktivitet varie-
rar kraftigt. Aven nar en kommun vidtar atgarder kan den ibland sakna
lagliga mojligheter att lamna nagon hjalp. Det finns ocksa en risk att
man sa att saga traffar fel. Den stérande utgor inte en malgrupp for so-
cialtjansten eller kan kanna sig krankt.

Utan hinder av det anforda torde det ofta forhalla sig sa att social-
namnden kan gora en positiv insats i fall da det behovs. Bland stérande
hyresgaster forefaller en forhallandevis stor grupp vara sadana som kan
anses hjalpbehovande. Det viktigaste enligt var bedomning ar att denna
mojlighet att fa stérningarna att upphora pa annat satt an genom avhys-
ning utgoér en integrerad del av regelverket mot stdrningar i boendet.

Vi menar mot denna bakgrund att man inte bor dverféra systemet
mot storningar i boendet till bostadsratterna utan att ta med den be-
standsdel som &r avsedd att l6sa problemet pa annat satt &n genom av-
hysning. Vi foreslar alltsa att en uppsagning pa grund av storningar i
boendet normalt skall foregas av en underrattelse till socialnamnden.
Ar storningarna sarskilt allvarliga bor féreningen, p& motsvarande satt
som betraffande hyresratter, vara skyldig att endast skicka en kopia av
uppséagningen till socialnamnden.

Handldggningen vid myndigheter

Nar bestammelserna om stdrningar i boendet inférdes i hyreslagen
tryckte man sarskilt pa vikten av att storningsfragor handlaggs med

sarskild skyndsamhet. For att stryka under vikten av detta foreskrevs i

hyreslagen att hyrestvister som ror storningar i boendet skall handlag-
gas med sarskild skyndsamhet. Regeln géller alla domstolar som hante-
rar hyrestvister. Vi anser att detta ar lika angelaget betraffande bostads-
ratter. En motsvarande regel bor alltsa inféras i BRL.



SOU 2000:2 Bostadsrdttshavarens anvindning av ldgenheten 189

Foreningens ordningsforeskrifter

Mojligheten for foreningar att meddela sarskilda ordningsforeskrifter
har funnits &nda sedan 1930 ars BRL. Den motiverades pa féljande satt
(NJA 11 1930 s. 508).

Rorande vad medlem har att iakttaga vid lagenhetens begagnande ar det
brukligt, att féreningarna meddela sarskilda ordningsforeskrifter. | 8:n har
intagits en erinran darom, att medlem &r skyldig att stélla sig dessa fore-
skrifter till efterrattelse.

Vi ser inget skal till att ta bort mojligheten for foreningar att meddela
ordningsforeskrifter. Den nuvarande bestdmmelserna i detta hanseende
bor saledes, enligt var mening, finnas kvar aven i fortsattningen.
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14 Upplatelse i andra hand

14.1 Bakgrund

14.1.1  Utomstaende personer i lagenheten
BRL

Bostadsrattshavaren far inte inrymma utomstaende personer i lagenhe-
ten, om det kan medféra men for féreningen eller nagon annan medlem
i foreningen, 7 kap. 8 § BRL. Paragrafen avser alltsa bostadsrattshava-
rens ratt att inrymma utomstaende personer i lagenhetemasikll
sublokation. Och detta gar bra sa lange uthyrningen inte medfér men
for foreningen eller ndgon av dess medlemmar. Bade bostadslagenheter
och lokaler avses. Om det uppstar men, kan forverkande av nyttjande-
ratten bli aktuellt.

Hyreslagen

| hyreslagens 41 § finns en bestdmmelse som motsvarar BRL:s, utom
sa tillvida att menet bedoms utifrdn endast hyresvardens synvinkel.

Historik

Enligt 1930 ars BRL kravdes alltid styrelsens samtycke for partiell
sublokation. Sitt nuvarande sakliga innehall fick bestammelsen genom
1971 &rs BRL. Andringen forklarades med att rattsférhallandet mellan
féreningen och medlemmarna inte motiverade att ratt att hyra ut rum
alltid skulle bero pé styrelsens samtycke (prop. 1971:12 s. 128). And-
ringen innebar dessutom en anpassning till vad som redan gallde for
hyresratter.
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14.1.2  Andrahandsupplatelse
BRL

| 7 kap. 10 § BRL behandlas upplatelse i andra handosd.sublo-

kation. Med upplatelse i andra hand avses bade att lagenheten hyrs ut
mot erséattning och att den lanas ut gratis. Huvudregeln ar att sadan
upplatelse far goras endast med styrelsens samtycke. Detta &ar en bety-
delsefull skillnad jamfért med vad som géller vid partiell sublokation.

Tre undantag finns fran huvudregeln om samtycke vid andra-
handsupplatelse. En bostadsratt kan ha forvarvats vid exekutiv forsalj-
ning eller tvangsforsaljning enligt 8 kap. BRL. Darvid sarbehandlas
juridiska personer som vid férvarvet hade pantratt i bostadsréatten. De
har mdjlighet att under tre ar utdva bostadsratten utan att vara medlem i
foreningen, 6 kap. 1 § andra stycket BRL. Under denna tid har den ju-
ridiska personen réatt att upplata lagenheten i andra hand utan styrelsens
samtycke.

Det andra undantaget galler lagenheter som &r avsedda for perma-
nentboende och dar bostadsréatten innehas av en kommun eller ett
landsting. D& kravs inte heller samtycke. Avsikten ar att kommunerna
och landstingen skall kunna upplata i andra hand av omsorgsskal o.d.

| de bada hittills namnda undantagsfallen galler att féreningen skall
underrcittas om andrahandsupplatelsen.

De tredje undantaget ar det mest omfattande. Om styrelsen vagrar
att ge sitt samtycke i fall dar sddant kravs kan bostadsrattshavaren van-
da sig till hyresnamnden som kan lamna tillstand till andrahandsuppla-
telsen. Sarskilda bestammelser finns for juridiska personer som innehar
en bostadslagenhet. | 6vrigt galler foljande, alltsa for fysiska personer
oavsett lagenhetstyp och fér juridiska personer som innehar lokaler.
Hyresnamnden skall lamna tillstand om

1. bostadsréattshavaren under viss tid inte har tillfalle att anvanda la-
genheten,

2. bostadsrattshavaren har beaktansvarda skal for upplatelsen, och

3. foreningen inte har nagon befogad anledning att vagra samtycke.

For juridiska personer som innehar en bostadslagenhet med bostadsratt
finns farre begransningar. Tillstand skall lamnas om féreningen inte
har ndgon befogad anledning att vagra samtycke.

For hyresratter fanns samma bestammelser fram till den 1 juni 1998.
I kommentaren till BRL anges att den hyresrattsliga praxis som finns
for tiden fram till da bor kunna vara vagledande aven for bostadsratter



SOU 2000:2 Upplatelse i andra hand 193

(Julius m.fl., Bostadsrattslagen, 2 uppl., 1998, s. 183, se aven prop.
1990/91:92 s. 118).

Hyreslagen

Aven i hyreslagen &r utgangspunkten att samtycke, i detta fall fran hy-
resvarden, ar en nodvandighet fér andrahandsupplatelse, 39 § hyresla-
gen. Liksom i BRL galler undantag fran kravet pa samtycke for kom-
muner som har en bostadslagenhet. Daremot finns inte motsvarande
undantag for landsting.

Aven for hyresratter ar andrahandsupplatelse tillaten nar hyres-
namnden lamnar tillstand till detta efter hyresvardens vagran. Som tidi-
gare namnts galler sedan den 1 juni 1998 nya forutsattningar for nar
sadant tillstand skall lamnas. Tillstand skall, enligt 40 § hyreslagen,
lamnas om

1. hyresgasten pa grund av alder, sjukdom, tillfalligt arbete pa annan
ort, sarskilda familjeforhallanden eller darmed jamforbara forhall-
anden har beaktansvarda skal for upplatelsen, och

2. hyresvarden inte har befogad anledning att vagra samtycke.

Tillstand skall begransas till viss tid. Détin forenas med villkor.

Jamfort med BRL innebér hyreslagens reglering bl.a. den skillnaden
att nagot krav pa att hyresgasten under en "viss tid" skall vara férhind-
rad att anvanda lagenheten inte finns. Det &r saledes inte nddvandigt att
bedéma om hyresgasten kommer att kunna atervanda till lagenheten
langre fram. Vidare preciseras i lagtexten i vilka slag av situationer
andrahandsupplatelse éver huvud taget kan komma i friga. Regleringen
galler aven lokaler. Avsikten ar dock inte att andringarna namnvart
skall paverka fragan om nar tillstand betraffande lokaler bér ges (prop.
1997/98:46 s. 57).

Historik

Enligt 45 § 1930 ars BRL stod andrahandsupplatelse till annan medlem
alltid 6ppen. For sadan upplatelse till icke medlem kravdes styrelsens
tillstand. Bestammelserna var tvingande.

Genom 1971 ars BRL gjordes den andringen att en majlighet infor-
des att fa ett vagrat samtycke Gverprévat av hyresnamnden. Detta gall-
de dock endast bostadslagenheter. Betraffande lokaler hade alltsa fore-
ningen kvar sitt veto. De rekvisit som inférdes for under vilka omstéan-
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digheter hyresnamnden skall bevilja tillstand var desamma som alltjamt
galler for bostadsratter. Andringarna motiverades med att det inte kun-
de anses tillfredsstallande att styrelsen helt fritt skulle fa avgora om en
bostadsrattshavare som tillfalligt inte behdver sin bostad skall ha ratt
att upplata lagenheten till ndgon som inte ar medlem i féreningen
(prop. 1971:12 s. 127).

Undantaget fran krav pa samtycke for kommuner infordes ar 1980.
Det hade samband med inférandet av en bostadsanvisningslag.

Ar 1991 gjordes ett par betydelsefulla &ndringar och uttalanden.
Den obegransade mojligheten till andrahandsupplatelse till annan
medlem togs bort. Vidare gavs mojlighet att fa en dverprovning av ett
vagrat samtycke aven betraffande lokaler. Undantaget fér kommuner
fran samtycke utvidgades till att galla aven landsting.

Undantaget for juridiska personer med pantrétt i bostadsratten in-
fordes ar 1996.

Fore ar 1968 var en hyresgast beroende av hyresvardens tillstand for
andrahandsupplatelse. Genom 1968 ars hyreslagstiftning inférdes en
mdjlighet till dverprévning betraffande bostadslagenheter motsvarande
den som infordes for bostadsratter ar 1971. Genom &ndringar ar 1988
kom dessa bestammelser att gélla aven for lokaler.

14.2  Overvaganden och forslag

14.2.1  Forhallandet mellan andrahandsupplatelse
och partiell sublokation

Vart forslag: Avgorande for om en sublokation anses vara tptal
(andrahandsupplatelse) eller partiell skall vara huruvida bostads-
rattshavaren har upplatit lagenheten till annansfvstcindigt bru-
kande eller inte.

Vad innebdr gdllande rdtt?

Som framgatt av avsnitt 14.1 ar bestammelserna om partiell subloka-
tion mer generdsa mot bostadsrattshavaren an bestammelserna om and-
rahandsupplatelse. Nagot hinder mot partiell sublokation finns inte sa
lange upplatelsen inte medfér men for foreningen eller nagon av dess
medlemmar. Andrahandsupplatelse kraver normalt samtycke fran fore-
ningen eller tillstand av hyresnamnden. Vi ser inget skal att andra for-
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utsattningarna for partiell sublokation. Savitt vi har kunnat utréna in-
nebar de nuvarande generosa kriterierna inte nagra nackdelar for fore-
ningarna eller évriga bostadsrattshavare. Motsvarande kriterier géller
for ovrigt betraffande hyresratter, bortsett fran att menet bedoms i for-
hallande till endast hyresvarden.

Daremot har vi fatt klart for oss att det forekommer fall dar arran-
gemang vidtas for att man skall kunna aberopa de genertsare reglerna
om partiell sublokation och darigenom slippa att — enligt reglerna om
andrahandsupplatelse — begara samtycke fran féreningen eller tillstand
fran hyresnamden. Ett typfall ar att bostadsrattshavaren stanger av ett
rum i den upplatna lagenheten och gor géallande att detta ar en partiell
sublokation.

Den fraga som forst far stallas ar inneb6rden av géllande ratt. Ar
detta att anse som en andrahandsupplatelse eller som partiell subloka-
tion? Ordalydelsen i 7 kap. 10 § BRL och 40 § hyreslagen leder nar-
mast tanken till att det avgérande skulle vara hurdtbav lagenheten
som upplats. Dar talas det namligen om att upptéia sin lagenhet
respektive upplata lagenheteifeks helhet.

Nagot avgorande fran Bostadsdomstolen eller Svea hovrétt i sin
egenskap av overinstans till hyresnamnderna i denna fraga finns, savitt
kant, inte betraffande bostadsratter. Fragan torde inte heller kunna fa
nagon saklig provning i hyresnamnd och &n mindre Overklagas dari-
fran. Det som kan komma under hyresnamndens provning ar begaran
om tillstand till andrahandsupplatelse. Darvid ar bostadsrattshavaren
sOkande. Om denne inte gor gallande andrahandsupplatelse utan sjalv
menar att det ar partiell sublokation ar detta inte en fraga for hyres-
namnden (se t.ex. Hyresndmndens i Stockholm avgdranden i &rendena
4230-98 och 91-98).

Nar det galler éverklaganden ar det till yttermera visso sa att avgo-
randen om tillstand till andrahandsupplatelse inte &ar 6verklagbara fran
hyresndmnden, 11 kap. 3 § BRL.

Betraffande hyresratter har Bostadsdomstolen provat fragan inom
ramen for forlangningstvister. | BD 31/1986 avsag sublokationen tva
rum och del i kok i en sexrumslagenhet. | malet var ostridigt att de rum
som inte omfattades av sublokationen inte heller fick disponeras av
dem till vilka upplatelsen hade skett. Bostadsdomstolen uttalade:

I vilken omfattning... utnyttjar den delen saknar betydelse for bedémande
av andrahandsuthyrningen. Vid angivna forhallanden kan det inte anses att
lagenheten i dess helhet &r upplaten at...

| detta fall var det i och for sig endast ett fatal rum som hyrdes ut. | BD
126/1992 hyrdes tre av fyra rum ut. Det fjarde rummet holls last. Bo-
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stadsdomstolen uttalade da att "Vid nu angivna forhallanden kan... inte
anses ha upplatit lagenheten i dess helhet" och hanvisade till det tidiga-
re namnda avgoOrandet. Samma motivering anvande Bostadsdomstolen i
BD 227/1992 dar samtliga rum i en trerumslagenhet utom ett mindre
sovrum hade hyrts ut. Ett avgérande med motsatt utgang ar BD
174/1986. Dar ansag alltsa Bostadsdomstolen att det var fraiga om and-
rahandsupplatelse. Detta motiverade domstolen med att hyresgasten
inte annat &n i undantagsfall hade bott i lagenheten nar han Iatit nagon
annan anvanda den och att lagenheten bara innehéll ett rum och kok pa
en yta om ungefar 29 kvadratmeter.

Bostadsdomstolens avgdranden visar att man i praxis har lagt avgo-
rande vikt vid om upplatelsen avsett hela lagenheten. Domstolens
praxis torde innebara att det ar tillrackligt att nagot utrymme stangs av
for att sublokationen skall anses som partiell.

Nar det galler allmén domstol har Hogsta domstolen meddelat prov-
ningstillstand i tva mal dar frdgan, om andrahandsupplatelse har fore-
kommit, ar aktuell inom ramen for forverkandetvister avseende bo-
stadsratt. | det forsta malet ansag tingsratten att utredningen gav vid
handen att ett av rummen i en trerumslagenhet inte stod till férfogande
for de personer som hyrde lagenheten och inte heller disponerades av
dem. Tingsratten hanvisade till praxis betraffande hyresratter och fann
med hanvisning till att hela lagenheten inte hade varit uthyrd att det
inte hade varit fraga om andrahandsupplatelse. Svea hovratt delade den
beddmningen (Svea hovratts mal T 754/96, Hogsta domstolens
T 3328/97). Aven i det andra mélet angavs att bostadsrattshavaren dis-
ponerade ett av rummen. Tingsratten fann att inte hela lagenheten var
uthyrd och ogillade forverkandeyrkandet. Hovratten faststallde tings-
rattens domslut (Hovrattens for Vastra Sverige mal T 419/97, Hogsta
domstolens T 3213/98).

Mot den tecknade bakgrunden framgar forhallandevis klart att
Overinstanserna fast avgorande vikt vid hur stor del av lagenheten som
den till vilken lagenhetens upplatits har haft tillgang till. Det kan nam-
nas att hyresnamnder och tingsratter vid nagot tillfalle fort ett annat
resonemang och fast avseende vid att andrahandshyresgasten haft
sjalvstandig dispositionsratt till merparten av utrymmena.

Gransdragningen bor goras pa ett annat sditt

En partiell sublokation i sin grundform innebér en vasentlig skillnad

jamfort med andrahandsupplatelse. Om det t.ex. rér sig om en bo-
stadslagenhet, innebar partiell sublokation att bostadsrattshavaren fort-
farande bor i lagenheten. Darigenom &r denne alltjamt en sa att siaga
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fullt fungerande medlem i bostadsrattsféreningen. Det &r i sin tur, en-
ligt var mening, det avgorande skalet till att man inte behover gora
samma avvagningar som vid andrahandsupplatelse i fragan om arran-
gemanget bor tillatas. Vid en andrahandsupplatelse kan man daremot
typiskt sett inte rakna med bostadsrattshavaren i foreningsarbetet pa
samma sétt. Denne bor kanske pa en annan ort, anvander inte aktivt
lokalen osv.

Domstolarnas praxis &r i och for sig forstaelig mot bakgrund av hur
bestammelserna for bostadsratter och hyresratter ar utformade. Men
enligt var uppfattning ar den angivna gransdragningen inte lamplig.
Fran foreningens utgangspunkter ar det givetvis likgiltigt om ett rum
star last eller inte. Det for foreningen betydelsefulla &r om bostads-
rattshavaren bor i lagenheten eller — nar det galler lokaler — aktivt an-
vander lokalen. Nar sa ar fallet kan man pa ett annat satt an annars for-
utsétta att bostadsrattshavaren fungerar som en fullvardig medlem.

Det sagda gor att vi anser att betraffande bostadsratter det avgor-
ande for om en sublokation skall anses som total eller partiell bér vara
huruvida upplatelsen har skett till annan for sjalvstandigt brukande el-
ler inte. Har lagenheten upplatits for andrahandshyresgéastens sjalvstan-
diga brukande bor alltsd, enligt var mening, upplatelsen anses som en
andrahandsupplatelse. Och det bor gélla dven om ett oanvant rum ar
last for andrahandshyresgasten. Vi aterkommer till den narmare grans-
dragningen i forfattningskommentaren.

14.2.2  Nar bor andrahandsupplatelse tillatas?

Virt forslag: Det nuvarande kravet for hyresnamndens tillstand| en-
ligt 7 kap. 11 § forsta stycket BRL till andrahandsupplatelse att bo-
stadsrattshavaren under viss tid inte har tillfalle att anvanda lagen-
heten tas bort. Tillstand till andrahandsupplatelse skall lamnas om
bostadsrattshavaren har beaktansvarda skal for upplatelsen och fore-
ningen inte har nagon befogad anledning att vagra samtycke, Om
tillstand lamnas, skall detta begransas till viss tid.

Reformbehovet

Flera skal finns for att se 6ver bestammelserna i 7 kap. 11 § BRL om
nar andrahandsupplatelse bor tillatas. Inte minst utgér de andringar for
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hyresforhallanden som tradde i kraft den 1 juni 1998, se avsnitt 14.1.2,
ett skal for detta.

Paragrafens andra stycke tar upp det fallet att en bostadslagenhet
innehas av en juridisk person. For tillstand kravs da endast att fore-
ningen inte har nagon befogad anledning att vagra samtycke. Dessa ratt
generdsa bestdmmelser har samband med de, jamfort med nér en fysisk
person ansoker, storre mojligheter som finns fér en férening att vagra
en juridisk person medlemskap och det faktum att de nuvarande rekvi-
siten i forsta stycket — under viss tid inte har tillfalle att anvanda lagen-
heten — inte passar for juridiska personer (prop. 1990/91:92 s. 67 ff.
och 199). Annu storre majligheter att upplata lagenheten i andra hand
har juridiska personer som har pantratt i en bostadsratt och som har
forvarvat denna vid exekutiv forsaljning eller tvangsforsaljning. De
behdver namligen inte inhamta féreningens samtycke, 7 kap. 10 § BRL.
Den sistnamnda bestammelsen infordes ar 1996 for att starka bostads-
ratten som pant. Panthavaren gavs da en ratt att efter forvarvet utéva
bostadsratten utan att vara medlem. Tanken med rétten till andrahands-
upplatelse var att ratten att utdva bostadsratten annars skulle bli me-
ningslos (prop. 1995/96:17 s. 44).

De avvagningar som gjorts betraffande juridiska personer haller en-
ligt var mening fortfarande streck. De mister inte i aktualitet pa grund
av de forandringar som gjorts betraffande hyresratterna. De har ater-
givna, sarskilda bestammelserna for juridiska personer bor alltsa inte
andras. Samma sak galler de sarskilda bestammelserna for kommuner
och landsting enligt 7 kap. 10 § andra stycket 2 BRL.

Daremot ser vi skal for att narmare granska 7 kap. 11 § forsta styck-
et BRL. Den regleringen 6verensstammer med vad som tidigare gallde
for hyresratter.

De andringar som ar 1998 gjordes i hyreslagen innebar att hyresla-
gen numera ar nagot generdsare an BRL. Begransningen att andra-
handsupplatelse kunde komma i fraga endast om det kunde antas att
hyresgadsten under "viss tid" inte kunde utnyttja lagenheten togs bort.
Den ansags ha fatt vissa oonskade konsekvenser. Tva fall uppmark-
sammades sarskilt (prop. 1997/98:46 s. 19). Det ena var nar aldre eller
sjuka personer vill hyra ut sin lagenhet darfér att de under obestamd tid
maste vistas pa sjukhus eller annan vardinrattning. Vid tillstandsprov-
ningen hade det da provats om det var sannolikt att hyresgéasten skulle
komma att atervanda till lagenheten. Humanitara skal ansags tala for att
man sa langt mojligt undviker sadana beddémningar. Det andra var att
tillstand hade vagrats nar hyresgasten hade flyttat fran lagenheten dar-
for att denne ville inleda ett samboférhallande men dnskade behalla
lagenheten tills vidare for det fall att forhallandet inte foll val ut.

Vad bor da gélla for bostadsratter?
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Utgangspunkter for regleringen

Till skillnad fran en hyresgast har en bostadsrattshavare betalat en in-
sats for sin lagenhet. P& det sattet narmar sig bostadsréatten ett agande.
Detta talarfor att ge bostadsrattshavaren en mycket stor frihet att upp-
lata i andra hand. Utgangspunkten i BRL ar vidare att bostadsrattshava-
ren svarar for underhallet av lagenheten. Normalt sett ar det alltsa bo-
stadsrattshavaren som far betala ett eventuellt ytterligare slitage pa
grund av en andrahandsupplatelse. Detta talar i samma riktning.

Samtidigt finns skal som talaror en obegransad ratt till andra-
handsupplatelse. Bostadsrattshavaren ar medlem i bostadsrattsfor-
eningen. De boende maste samverka i en associationsform. Féreningen
ar beroende av att atminstone en del av de boende engagerar sig i den-
na. Framfor allt handlar det om styrelsearbetet. Detta innebar i sin tur
att en liten férening ar mer kanslig &n en stor for ett omfattande uppla-
tande av lagenheter i andra hand.

Vi menar att det inte ar enbart hansynen till att féreningen éver hu-
vud taget skall kunna fungera vad galler styrelsearbetet 0.d. som ar av-
gorande for var den bortre gransen bor sattas for nar andrahandsuppla-
telse bor tilldtas. Bostadsrattsformen vilar pa en foreningstanke. De
vore olyckligt om bostadsrattsforeningarna i landet i stor utstrackning
fick en sammansattning betraffande de boende som bestod av i stort
sett styrelsemedlemmar och andrahandshyresgaster. Har bortses fran att
detta dessutom skulle menligt inverka pa antalet valbara boende. Vi
menar darfor att de skal som bor kunna aberopas for andrahandsuppla-
telse bor ha nagon form av tyngd. Vi anser t.ex. inte att gransen bor
sattas sa hogt att bestammelserna om andrahandsupplatelse 6ppnar for
kop i rent spekulationssyfte dar avsikten aldrig &r att forvarvaren skall
bo i bostadslagenheten eller anvanda lokalen.

Det ar dessa synpunkter som enligt var mening boér vara avgérande
for i vilken utstrackning andrahandsupplatelse bor tillatas. Samtidigt
visar det sagda, enligt var mening, att det inte finns skal for att auto-
matiskt ansluta till vad som géller for hyresratter. Nar det géller andra-
handsupplatelse ar det aspekter vilka saknar motsvarigheter betraffande
hyresratterna som trader i forgrunden. Dessa vager darmed tyngre an
den mer allméanna fordelen av att ha samma regler fér bostadsratter som
for hyresratter.

Ndrmare om utformningen av reglerna

Var uppfattning ar alltsa att det finns skal att ha en i grunden generos
installning till andrahandsupplatelse. Men mot denna bor stallas dels



200 Upplatelse i andra hand SOU 2000:2

hansynen till féreningen, dels tidsfaktorn som innebar att skalen for att
tillata en andrahandsupplatelse efter hand kan vaga lattare och lattare.

Vi anser att man bor vara generts nar det galler att s att saga i ut-
gangslaget bedoma vilka situationer som 6ver huvud taget bor anses
godtagbara. Vi ar dock inte, som tidigare namnts, beredda att ga sa
langt att helt slappa kravet pa att skélet fér andrahandsupplatelsen skall
ha nagon tyngd for att vara godtagbart. Rent spekulativa kop dar av-
sikten inte ar att bostadsréattshavaren skall bo i eller anvanda bostads-
ratten anser vi inte bor gynnas av reglerna om andrahandsupplatelse.
Men det ar framst for sadana fall och darmed jamstallbara — i den man
sadana dyker upp i rattstillampningen — som vi anser att andrahands-
upplatelse 6ver huvud taget inte bor vara aktuell. Det géller da att pa
nagot satt uttrycka denna grans.

Enligt var uppfattning uttrycker lokutionéraktansvdrda skdl detta
bast. Denna grans ar alltsa avsedd att vara nagot vidare an den som har
stallts upp for hyresratterna. Det kan da ses som en nackdel att samma
lokution anvands for hyresratter. Men dar finns ocksa en upprakning av
vad som utgdr beaktansvarda skal; namligen att hyresgasten pa grund
av alder, sjukdom, tillfalligt arbete pa annan ort, sarskilda familjefor-
hallanden eller darmed jamforbara forhallanden har beaktansvarda skal
for upplatelsen. Denna upprakning ar begransande. Eftersom vi inte
foreslar nagon motsvarighet till denna upprakning for bostadsratternas
del anser vi att det framgar att avsikten inte ar att éverféra den hyres-
rattsliga regleringen pa bostadsratterna.

Men de beaktansvarda skal som bostadsréattshavaren kan ha for en
andrahandsupplatelse bor enligt var mening vagas mot hansynen till
foreningen. Framfor allt tva saker ar darvid viktiga. Regleringen bor for
det forsta vara sadan att andrahandsupplatelse inte medges nar fore-
ningen har tillrackligt tunga skal som talar emot. Men det ar ocksa vik-
tigt att regleringen far en saddan utformning att den inte uppfattas som
oréattvis av de olika bostadsréattshavarna. Den risken tror vi finns om
regleringen blir sadan att, sarskilt i mindre foreningar, ett antal andra-
handsupplatelser medges och sedan ar det helt plétsligt stopp for fler
upplatelser med hanvisning till foreningens intressen. Vi menar darfor
att nar man lagger bostadsrattshavarens skal for upplatelsen i den ena
vagskalen, bér man i den andra lagga — forutom de skal som féreningen
har mot upplatelsen redan i inledningsskedet — aven tidsfaktorn. Detta
b6r man kunna uppna om man mot bostadsrattshavarens skal for upp-
latelsen skall vaga huruvida féreningen befbgad anledning att vagra
samtycke och dessutom staller upp ett krav pa att tillstand till andra-
handsupplatelse alltigka// begransas till viss tid.

Nar det galler fragan om foreningen har befogad anledning att vagra
samtycke bor foreningen liksom tidigare kunna goéra invandningar be-
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traffande andrahandshyresgastens personliga kvalifikationer. Vidare
bor féreningen i enlighet med géallande ratt kunna ta hansyn till villkor i
stadgarna betraffande medlemskap i féreningen. | enlighet med vad vi
sagt tidigare bor darjamte vagas in huruvida upplatelsen innebar att
foreningen kan fungera pa ett tillfredsstallande satt. Slutligen bor tiden
ha betydelse. Den bor darvid kunna ha betydelse pa tva satt. Foérening-
ens forhallanden bor kunna ha betydelse fér hur lang tid som tillstand
ges for andrahandsupplatelsen. Och om det ar fraga om en fortséattning
pa en andrahandsupplatelse bor hansynen till féreningen ibland kunna
innebara att skalen som talar for upplatelsen inte langre vager over.

Vi delar den bedémning som lagstiftaren gjorde betraffande hyres-
ratterna att det ar svart att genom forarbetsuttalanden stalla upp nagra
tidsgranser. Det bor dverlatas till rattstillampningen i varje sarskilt fall.
Aven har bor dock prévningen goras utifrdn den tidigare angivna
grundsynen betraffande andrahandsupplatelse av bostadsratter. Enligt
var mening ligger det ocksa nara till hands att det i mindre foreningar
kan vara aktuellt att satta en nagot kortare tidsgrans an om det hade
géllt en stor férening.

Vi anser att betraffande andrahandsupplatelse av bostadsratter
samma bestdmmelser bor galla for bostadslagenheter som fér lokaler.

Beskattning av foreningen

Avslutningsvis vill vi ocksa ta upp en fraga som vi uppmarksammats pa
under arbetet. Det har diskuterats om andrahandsupplatelser i en fore-
ning kan leda till att bostadsréttsforeningen anses som en oakta bo-
stadsrattsférening och darmed i skattehdnseende missgynnas. Vi har
inget uppdrag att se Over skatterattsliga fragor. | den saken vill vi darfor
bara papeka att vi ser det som en sjalvklarhet att lagstiftningen samord-
nas sa att andrahandsupplatelser i en omfattning som bostadsrattshava-
ren kan driva igenom med hjalp av BRL rimligen inte skall kunna leda
till att foreningen i skattehdnseende anses som nagot annat &n en &kta
bostadsrattsforening.
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15 Tilltrade till lagenheten

15.1  Tilltradesreglerna och deras framvaxt
15.1.1 BRL

Bostadsrattsforeningen har under vissa omstandigheter ratt att fa kom-
ma in i bostadsrattshavarens lagenhet, 7 kap. 13 § forsta stycket BRL.
Sadan ratt foreligger nar tilltrade behovs for tillsyn eller for att utfora
arbete som foreningen svarar for. Nar bostadsratten skall tvangsforsal-
jas enligt 8 kap. BRL, &r bostadsrattshavaren skyldig att lata lagenheten
visas pa lamplig tid. | bada fallen skall foreningen se till att bostads-
rattshavaren inte drabbas av storre olagenhet an nddvandigt.

Bostadsrattshavaren &r, enligt paragrafens andra stycke, skyldig att
tala sadana inskrankningar i nyttjanderatten som féranleds av nédvan-
diga atgarder for att utrota ohyra i huset eller pA marken. Det géller
aven om den aktuella bostadsrattshavarens lagenhet inte besvaras av
ohyra. | sistnamnda fall har bostadsrattshavaren ratt till ersattning for
kostnader som denne har drabbats av genom atgarderna.

Det kan naturligtvis handa att bostadsrattshavaren inte lamnar till-
trade trots att foreningen har ratt till detta. Féreningen kan da begara
sarskild handrackning, 7 kap. 13 8 tredje stycket BRL.

15.1.2 Hyreslagen

Hyresvarden har ratt att utan uppskov fa tilltrade till lagenheten for att
utdva nodvandig tillsyn eller utféra forbattringsarbeten som inte kan
uppskjutas utan skada, 26 § forsta stycket hyreslagen. Nar det galler
forbattringsarbeten kan noteras att forsta stycket avser endast brads-
kande sadana. En skillnad jamfért med motsvarande bestammelser i
BRL ar alltsa att hyresvarden har en ratt till tilltrade "utan uppskov".
Aven vissa andra mindre skillnader finns i utformningen. De torde
narmast fa tillskrivas den annorlunda ansvarsfordelning som foreligger
nar det ar fraga om hyresratt i stallet for bostadsratt. Nar lagenheten ar
ledig till uthyrning, ar hyresgasten skyldig att lata den visas pa lamplig
tid.
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| 26 § andra stycket finns bestdmmelser om under vilka omstandig-
heter mindre bradskande forbattringsarbeten far utforas. Darvid skiljer
man pa sadana som "inte vallar vasentligt hinder eller men i nyttjande-
ratten" och "annat arbete". Med "annat arbete" asyftas arbete som inte
ar bradskande men som vallar hyresgasten vasentligt hinder eller men i
nyttjanderatten. Den forstnamnda typen av arbeten far utforas efter till-
sagelse minst en ménad i forvag. Ar hyresforhallandet pa vag att upp-
hora, géller en ytterligare forutsattning. Arbetena far inte utan hyres-
gastens medgivande utforas under den sista manad som hyresforhallan-
det bestar.

Nar det galler "annat arbete" far hyresgasten inom en vecka fran det
att han fick meddelande om detta saga upp avtalet till upphérande. Ar-
betet far inte utan hyresgastens medgivande pabdrjas forran avtalet sa-
lunda kunnat bringas att upphora.

Bestammelserna i andra stycket géller inte arbete som hyresvarden
har utfast sig att utfora at hyresgasten. De géller inte heller arbete som
hyresvarden ar alagd att utféra pa grund av ett atgardsférelaggande.

| 26 § tredje stycket hyreslagen alaggs hyresvarden att tillse att hy-
resgasten inte fororsakas storre olagenhet an nodvandigt nar arbeten
enligt forsta eller andra stycket utférs. Skada som férorsakas hyresgas-
ten genom arbete som avses i andra stycket skall ersattas av hyresvar-
den, dven om skadan inte beror pa dennes forsummelse.

| paragrafens fjarde stycke finns en bestdmmelse om ohyra som
motsvarar den for bostadsrétter. Hyresvarden ges i 26 § femte stycket
hyreslagen motsvarande mojlighet som bostadsréattsforeningen har att
begara sarskild handrackning.

15.1.3 Historik

Genom 1971 ars BRL inférdes bestammelserna i nuvarande 7 kap. 13 §
BRL om ohyra respektive sarskild handrackning. Bestammelserna ut-
formades med hyreslagens bestdammelser som forebild (prop. 1971:12
s. 126). Bestammelserna i forsta stycket har i allt vasentligt varit ofor-
andrade sedan 1930 ars BRL.
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15.2  Overvaganden och forslag

Vart forslag: Foreningen skall ha ratt att tilltrada en lagenhet [nar
den skall utnyttja den av oss foreslagna ratten att avhjalpa brister i
lagenheten pa bostadsrattshavarens bekostnad.
Nar en bostadsrattshavare enligt 4 kap. 11 § BRL har avsagt sig
bostadsratten skall han vara skyldig att lata lagenheten visas pa
lamplig tid.

15.2.1  Skillnaderna jamfort med hyreslagen bor
besta

Reglerna om tilltrade till lagenheten har i BRL och hyreslagen samma
utformning nar det galler atgarder for att utrota ohyra och majlighet-
erna till sarskild handréackning. | 6vrigt finns en hel del skillnader. Vi
menar emellertid att de forklaras av skillnaderna i ansvarsfordelningen.
Mellan bostadsrattshavaren och bostadsrattsféreningen finns en an-
svarsfordelning som, nar det géaller lagenheten, innebéar att en stor del
av ansvaret vilar pa bostadsrattshavaren. Hyresgasten har inte ett sa-
dant ansvar. Hyresvarden har darfor ett annat behov an bostadsratts-
foreningen av tilltrade till lAgenheten.

Var bedémning ar darfor att det for bostadsratterna inte finns ett be-
hov av hyreslagens ingaende reglering. Sa lange skillnader finns i an-
svarsfordelningen ar det ratt naturligt att skillnader finns betraffande
reglerna om tilltrade. | allt vasentligt fungerar dessutom BRL:s be-
stammelser enligt vara erfarenheter tillfredstéllande. De bor darfor i
huvudsak behallas. Vi foreslar dock tva andringar. Dessa behandlar vi i
de foljande avsnitten.

15.2.2 Tilltrade for att avhjalpa brister pa bostads-
rattshavarens bekostnad

| avsnitt 11.2.5 féreslog vi en ratt for féreningen att avhjalpa vissa
brister i lagenheten pa bostadsrattshavarens bekostnad. Denna ratt
maste givetvis vara forenad med en ratt for foreningen att tilltrada 1a-
genheten. Den nuvarande utformningen av 7 kap. 13 § BRL ar sadan att
denna situation inte tacks av paragrafen. Ratten till tilltrade for att utfo-
ra arbeten ar namligen begransad till sddana arbeterfssemgen

svarar for. | det nu aktuella fallet ar det fraga om motsatsen; namligen
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arbeten som egentligen bostadsrattshavaren svarar for. Vi foreslar dar-
for en justering sa att féreningen ges ratt till tilltrade for att avhjalpa de
aktuella bristerna.

15.2.3  Visning vid avsagelse

Som utvecklats i avsnitt 15.1.1 har foreningen ratt att komma in i bo-
stadsrattshavarens lagenhet — forutom vid tillsyn eller reparationer —
aven nar tvangsforsaljning ar aktuell. Detta ar den narmaste motsvarig-
heten till hyresvardens rétt, enligt 26 8§ hyreslagen, till tilltrade for att
kunna visa en lagenhet nar den gamle hyresgasten skall flytta. Men be-
stammelsen i BRL &r alltsd begréansad till att galla endast tvangsforsalj-
ningssituationen.

Pa senare ar har det jamfort med tidigare skett en ratt markant k-
ning vad galler avsagelser. En bostadsrattshavare har ratt att avsaga sig
bostadsratten tidigast efter tva ar fran upplatelsen, 4 kap. 11 § forsta
stycket BRL. Genom avsagelsen tillfaller bostadsratten féreningen. En
avsagelse innebar emellertid inte att bostadsratten direkt 6vergar till
foreningen. Overgdngen sker i stallet vid det manadsskifte som intraf-
far narmast efter tre manader fran avsagelsen eller vid det senare ma-
nadsskifte som har angetts i avsagelsen, 4 kap. 11 § andra stycket BRL.
Denna situation ar alltsa valdigt lik den att hyresgasten har sagt upp sin
lagenhet.

Vid avséagelse ar det, enligt de i utredningen foretradda centrala bo-
stadsrattsorganisationerna, inte ovanligt att bostadsrattshavare vagrar
att lata lagenheten visas. Man har redogjort for olika forfaranden som
foreningarna anvander sig av for att fa bostadsrattshavaren samarbets-
villig. Foreningarna vill ju undvika onédiga tidsutdrakter nar det galler
att overlata lagenheten till en ny bostadsrattshavare. Ett exempel pa ett
sadant forfarande ar optionsavtal. Ett annat ar éverenskommelse med
den gamle bostadsrattshavaren att denne far ratt att salja lagenheten
inom viss tid i utbyte mot en ratt for féreningen att visa lagenheten om
bostadsrattshavaren inte lyckas sélja den.

Enligt var mening har féreningen ett legitimt behov av att sa fort
den 6nskar kunna visa lagenheten for spekulanter sa att féreningen i
basta fall har en ny bostadsrattshavare vid den tidpunkt da bostadsrat-
ten overgar till foreningen. Vi foreslar darfor att bostadsrattshavaren
efter en avsagelse, pa samma sétt som vid tvangsforsaljning, skall vara
skyldig att lata lagenheten visas pa lamplig tid.

En bostadsrattshavare kan frantrada bostadsratten, om upplatelsen
skett utan att bestammelserna om ekonomisk plan har iakttagits, 4 kap.
8 8§ BRL. Han kan vidare frantrada bostadsratten om den ar bristfallig
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eller om en vasentlig avgiftshojning har skett, 7 kap. 2 - 5 och 17 88§
BRL. | dessa fall 6vergar bostadsratten till bostadsrattsforeningen. Till
skillnad fran vad som galler vid avsagelse 6vergar emellertid i dessa
fall bostadsratten genast till féreningen, 4 kap. 8 § tredje stycket och 7
kap. 29 § forsta stycket BRL. FOr dessa situationer finns alltsa inte skal
att inféra en ratt till tilltrade for visning. En bostadsratt kan &ven over-

ga till foreningen sedan tvangsforsaljning misslyckats, 8 kap. 6 § BRL,

och nar den léses in enligt 9 kap. 16 § 2 BRL. | dessa fall finns inte
heller nagot behov av en ratt till tilltrade for visning.
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16 FOrverkande

16.1 Bakgrund

16.1.1 Grunderna for forverkande
BRL

En bostadsrattshavare som misskoter sig riskerar att den upplatna nytt-
janderatten till lagenheten forverkas. Det finns olika grunder for for-
verkande. De anges i 7 kap. 18 8 BRL och skall ndrmast presenteras
har. Innan dess bor dock namnas att det inte ar endast denna paragraf
som uttbmmande anger huruvida nyttjanderatten till lagenheten verk-
ligen ar "forlorad" for bostadsrattshavaren. Ytterligare bestammelser
finns i 7 kap. 19 - 23 88 BRL. Exempelvis kan nyttjanderatten ibland
atervinnas. Dessa bestammelser behandlas i de féljande avsnitten.

Om nyttjanderéatten till lagenheten ar forverkad, ar féreningen be-
rattigad att saga upp bostadsrattshavaren till avflyttning. Nyttjanderat-
ten ar, enligt 7 kap. 18 8 BRL, férverkad

1. om bostadsrattshavaren drojer med att betala insats eller upplatelse-
avgift utdver tva veckor eller den langre tid som kan vara bestamd i
stadgarna fran det att foreningen efter forfallodagen anmanat honom
att fullgbra sin betalningsskyldighet eller om bostadsrattshavaren
drojer med att betala arsavgift utéver tva vardagar efter forfalloda-
gen,

2. om bostadsrattshavaren utan behovligt samtycke eller tillstand upp-
later lagenheten i andra hand,

3. om lagenheten anvands i strid med 6 § (lAgenheten anvands for ett
annat andamal an det avsedda) eller 8 8§ BRL (otillaten partiell
sublokation),

4. om bostadsrattshavaren eller den som lagenheten upplatits till i and-
ra hand, genom vardsloshet ar vallande till att det finns ohyra i la-
genheten eller om bostadsrattshavaren genom att inte utan oskaligt
drojsmal underratta styrelsen om att det finns ohyra i lagenheten bi-
drar till att ohyran sprids i huset,

5. om lagenheten pa annat satt vanvardas eller om bostadsrattshavaren
eller den som lagenheten upplatits till i andra hand asidosatter nagot
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av vad som skall iakttas enligt 9 § BRL vid lagenhetens begagnande
eller brister i den tillsyn som enligt samma paragraf aligger en bo-
stadsrattshavare,

6. om bostadsrattshavaren inte lamnar tilltrade till lagenheten enligt
13 § BRL och han inte kan visa en giltig ursakt for detta,

7. om bostadsrattshavaren inte fullgér skyldighet som gar utéver det
han skall géra enligt denna lag, och det maste anses vara av synner-
lig vikt for féreningen att skyldigheten fullgors, samt

8. om lagenheten helt eller till vasentlig del anvands for naringsverk-
samhet eller darmed likartad verksamhet, vilken utgor eller i vilkken
till en inte ovasentlig del ingar brottsligt forfarande, eller for tillfal-
liga sexuella foérbindelser mot erséattning.

Hyreslagen

Grunderna for forverkande av hyresratt anges i 42 8§ hyreslagen. | para-
grafens forsta styck@irsta punkten behandlas hyra for bostadslagen-
het. Den tva dagar langa respittiden for bostadsrattshavare betraffande
arsavgiften — den s.k. forverkandefristen — motsvaras har av en frist om
en vecka efter hyrans forfallodag. Vidare finns undantag for retroaktiva
hyror som behandlats i hyressattningsmal.

Betraffande lokaler géller, enligt forsta styckeidra punkten,
samma forverkandefrist som for bostadsratter, alltsa tva dagar. | 42 §
andra stycket hyreslagen finns dock sarskilda bestammelser betraffande
hyra for lokal som skall betalas i forskott for langre tid &n en manad.
Da ar forverkande aktuellt endast om hyresgasten dréjer med att betala
den pa kalendermanaden belépande hyran mer an tva vardagar efter
manadens borjan eller, i fraga om hyran for forsta kalendermanaden
under hyresforhallandet, efter forfallodagen.

Enligt tredje punkten ar hyresratten foérverkad om hyresgasten utan
behdvligt samtycke eller tillstand Overlater den eller annars satter na-
gon annan i sitt stalle. Samma sak galler om hyresgéasten upplater la-
genheten i andra hand och inte efter tillsdgelse utan dréjsmal antingen
vidtar rattelse eller ansoker om tillstdnd och far anstkan beviljad. Den
ena delen avser alltsd 6verlatelser o.d. Den andra, som avser andra-
handsupplatelse, motsvarar i sak 7 kap. 18 § andra punkten BRL.

Fjcirde punkten avser anvandning av lagenheten fér annat andamal
an det avsedda och otillaten partiell sublokation. Den motsvarar 7 kap.
18 § tredje punkten BRLEemte punkten galler ohyra. | allt har vasent-
ligt motsvarar den regleringen i BREjdtte punkten motsvarar i stort
sett 7 kap. 18 § femte punkten. Den avser vanvard av lagenheten, stor-
ningar i boendet, bristande tillsyn o.d.
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| sjunde punkten behandlas situationen att hyresgasten inte ger hy-
resvarden tilltrade pa det satt som denne ar beréttigad till enligt 26 §
hyreslagen. Bestdmmelsen motsvarar 7 kap. 18 § sjatte punkten BRL.
Attonde punkten avser pa motsvarande satt som 7 kap. 18 § sjunde
punkten BRL att hyresgasten asidosatter en avtalad skyldighet och det
ar av synnerlig vikt for hyresvarden att plikten fullgérs. Givetvis finns
ingen motsvarighet till alternativet i BRL att skyldigheten kan fdlja av
stadgarna. Slutligen avsefonde punkten att lagenheten anvands for
brottslig verksamhet o.d. Den motsvarar helt 7 kap. 18 § attonde punk-
ten BRL.

Historik

Den sarskilda tvadagarfristen for arsavgifter i 7 kap. 18 § forsta punk-
ten BRL infordes med 1971 ars BRL. Den davarande regleringen i hy-
reslagen tjdnade som forebild. Den i lagstiftningsarendet aktuella
kommittén, Bostadsrattskommittén, hade i stallet féreslagit bestam-
melser som innebar att forverkande kunde ske om bostadsréattshavaren
mera regelbundet inte betalade arsavgiften i tid. Departementschefen
ansag emellertid att forslaget gav for stort utrymme for en skélighets-
beddmning och att bestammelserna borde vara sadana att parterna sjal-
va utan svarighet kunde bedoma forverkandefragan (prop. 1971:12
s. 130). Darfor foreslog han i stallet anpassningen till hyreslagstift-
ningen. For hyresratter som ar bostadslagenheter géller sedan ar 1993
att fristen ar en vecka i stallet for tva dagar.

Genom 1971 ars BRL inférdes ocksa fjarde punkten om ohyra. Det
hangde samman med den &vriga reglering som inférdes om ohyra.
Detta innebar en anpassning till hyreslagen.

Bestammelserna i attonde punkten om brottslig verksamhet infordes
&r 1980 for bade bostads- och hyresrétter (prop. 1979/80:179). Ar 1984
tillkom regleringen betraffande prostitution (prop. 1983/84:105).

16.1.2  Overtradelser av ringa betydelse m.m.
BRL

Oavsett vad som sags i 7 kap. 18 § BRL sa ar nyttjanderatten enligt
7 kap. 19 8§ BRL inte forverkad, om det som ligger bostadsrattshavaren
till last &r av ringa betydelse. Nar det galler bostadslagenheter finns
vidare ett sarskilt undantag om bostadsrattshavaren ar en kommun eller
ett landsting. Aven om en sddan bostadsrattshavare inte kan fullgéra en
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skyldighet som anges i 7 kap. 18 § 7 BRL sa ar nyttjanderéatten inte
forverkad.

Slutligen anges i 7 kap. 19 § BRL att en skyldighet for bostadsratts-
havaren att inneha anstallning i ett visst foretag eller nagon liknande
skyldighet inte far laggas till grund for forverkande. Det ar alltsa ett
undantag fran mojligheten enligt 7 kap. 18 § 7 BRL att stélla upp sar-
skilda villkor och att bristande fullgérande kan leda till forverkande.

Hyreslagen

En motsvarighet till undantaget i 7 kap. 19 § BRL for forseelser av
ringa betydelse finns betraffande hyresratter i 42 § femte stycket hy-
reslagen.

Historik

Enligt 1930 ars BRL kunde det forhallandet att bostadsrattshavaren inte
langre innehade en anstallning leda till férverkande, om stadgarna in-
nehdll krav pa en viss anstéllning. Forbudet mot att lagga brist pa en
viss anstallning till grund for forverkande infordes genom 1971 ars
BRL.

16.1.3 Tillsdgelse om rattelse
BRL

Enligt 7 kap. 20 § BRL skall féreningen ge bostadsrattshavaren mojlig-
het att vidtardrtelse i vissa fall innan uppséagning far ske. Uppséagning
pa grund av forhallande som avses i 7 kap. 18 § 2, 3 eller 5 - 7 BRL (se
avsnitt 16.1.1) far namligen ske endast om bostadsrattshavaren efter
tillsagelse later bli att vidta rattelse utan dréjsmal.

Ett av de fall som avses &r otillaten andrahandsupplatelse. Rattelse
innebar darvid att andrahandshyresgasten flyttar. Men det finns ett satt
till att forhindra uppséagning vid andrahandsupplatelse. Uppsagning far
inte heller ske om bostadsrattshavaren efter tillsdgelse utan dréjsmal
ansoker hos hyresnamnden om tillstand till upplatelsen och far anstkan
beviljad.
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Hyreslagen

Bestammelsen om skyldighet for foreningen att ge bostadsrattshavaren
tillsagelse om rattelse har sin motsvarighet i hyreslagen. Skyldigheten
ar direkt angiven i vissa punkter i 42 § hyreslagen. Detta anges salunda
i 42 § forsta stycket 3, 4 och 6 hyreslagen.

| 42 § forsta stycket 3 hyreslagen finns en bestdmmelse motsvarande
den i 7 kap. 20 8 BRL om mgjlighet att anstka hos hyresnamnden om
tillstand till andrahandsupplatelse.

Historik

Den sarskilda bestammelsen om andrahandsupplatelse infordes genom
1991 ars BRL. Det innebar en anpassning till vad som redan gallde for
hyresratter (prop. 1990/91:92 s. 206).

16.1.4  Rattelse innan uppsagning sker m.m.
BRL

Att rattelse sker innan féreningen har gjort bruk av sin ratt till uppsag-
ning har, enligt 7 kap. 21 8 BRL, en sarskild betydelse, om nyttjande-
ratten ar forverkad pa grund av forhallande som avses i 7 kap. 18 § 1 -
3 eller 5 - 7 hyreslagen. Bostadsrattshavaren kan namligen da inte dar-
efter skiljas fran lagenheten pa den grunden. De tva fall som inte ar
med i upprékningen &r ohyra (fjarde punkten) och nar lagenheten an-
vands for brott (attonde punkten).

Ar det fraga om ohyra (fjarde punkten) eller att bostadsrattshavaren
inte fullgor viss skyldighet (sjunde punkten) maste féreningen saga upp
bostadsrattshavaren till avflyttning inom tre manader fran det att fore-
ningen fick reda pa forhallandet. | annat fall kan inte bostadsrattshava-
ren skiljas fran lagenheten pa den grunden. Detsamma galler om fore-
ningen inte inom tva manader har sagt till bostadsrattshavaren att vidta
rattelse nar det ar fraga om otillaten andrahandsupplatelse.

Hyreslagen

Bestammelser motsvarande de i BRL finns i 43 § forsta stycket hy-
reslagen. Vissa mindre avvikelser finns. Har bor endast namnas att
tidsdfristen i hyreslagen &r tva manader bade nar det géaller uppsagning
och tillsdgelse om rattelse.
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Historik

Tremanadersfristen i BRL nar det galler uppsagning har funnits sedan
1930 ars BRL, aven om vissa andringar har gjorts genom aren i fraga
om vilka fall som regleringen har avsett.

Tvamanadersfristen vid otillaten andrahandsupplatelse inférdes ge-
nom 1971 ars BRL. Det motiverades med att det &r av stor betydelse
for saval bostadsrattshavaren som den till vilken lagenheten har uppla-
tits att fA besked om foreningen 6nskar skilja bostadsrattshavaren fran
lagenheten (prop. 1971:12 s. 133). | forarbetena tillades att en motsva-
rande regel gallde for hyresforhallanden.

Betraffande hyresforhallanden géllde fore ar 1968 en enmanadsfrist
for uppsagning. Den omfattade aven andrahandsupplatelse och 6verla-
telse av hyresréatten. Fristen forlangdes ar 1968 till tvd manader samti-
digt som bestammelserna andrades sa att tillsigelse om rattelse skulle
goras betraffande andrahandsupplatelse och éverlatelse.

16.1.5 Uppsagning vid brottslig verksamhet

| 7 kap. 18 § 8 BRL anges forverkandegrunden att lagenheten har ingatt
i brottsligt forfarande. | dessa fall & huvudregeln att foreningen maste
saga upp bostadsrattshavaren till avflyttning inom tvad manader fran det
att féreningen fick reda pa forhallandet, 7 kap. 22 § BRL. Darefter kan
bostadsrattshavaren inte skiljas fran lagenheten pa den grunden.

Men foreningen far en ytterligare frist om den brottsliga verksam-
heten har angetts till atal eller om forundersékning har inletts under
tvamanadersfristen. Da har foreningen kvar sin ratt till uppsagning in-
till dess att tva manader har gatt fran det att domen i brottmalet har
vunnit laga kraft eller det rattsliga forfarandet har avslutats pa nagot
annat satt.

Bestammelser motsvarande de nyss angivna finns i 43 § andra
stycket hyreslagen.

Bestammelserna i respektive lag inférdes ar 1980, se avsnitt 16.1.1.

16.1.6  Atervinning vid férsenad betalning av ars-
avgift

BRL

| 7 kap. 23 § BRL finns bestammelser om atervinning vid forsenad be-
talning av arsavgiften. Bostadsrattshavaren far, nar uppsagning pa
grund av forseningen har skett, inte skiljas fran lagenheten om denne
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betalar avgiften senast tolfte vardagen fran uppséagningen. Beslut om
atervinning far meddelas tidigast fjorton dagar efter uppséagningen.
Detta beror alltsa pa tolvdagarsfristen.

Bestammelserna innebér att bostadsrattshavaren kan atervinna bo-
stadsratten hur manga ganger som helst, sa lange arsavgiften betalas
inom tolvdagarsfristen.

Hyreslagen

Hyresgasten har liksom bostadsrattshavaren mojlighet att undvika att
han skiljs fran lagenheten aven om hyran betalas for sent. Bestammel-
serna skiljer sig dock pa flera punkter. For det forsta kan hyresgasten
undvika detta genom att deponera hyran hos lansstyrelsen, 21 och
44 88 hyreslagen (jfr dock vart forslag i avsnitt 12.2). Nar det galler
bostadslagenheter kan hyresgasten atervinna hyresratten inom en tre-
veckorsfrist. Den raknas fran det att hyresgasteniéigerts underriit-

telse om att han kan betala inom denna tid och da fa tillbaka hyresréat-
ten samtmeddelande om uppsagningen och anledningen till denna har
lamnats till socialnamnden. Betraffande lokaler galler en tvaveckors-
frist fran delgivning av underrattelse. Liksom betraffande bostadsratter
far beslut om avhysning inte meddelas forran tva dagar efter respektive
frists utgang.

Ett sarskilt undantag fran ratten att skilja hyresgasten fran en bo-
stadslagenhet galler nar dréjsmalet bara avser ett belopp som motsvarar
en hojning av hyran som fortfarande kan omprovas, 44 § tredje stycket
hyreslagen. Betraffande bostadsldgenheter finns ytterligare undantag.
Undantag galler om socialnamnden inom treveckorsfristen har tagit pa
sig betalningsansvaret for hyran. Vidare galler undantag om hyresgas-
ten har varit forhindrad att betala hyran inom fristen pa grund av sjuk-
dom eller liknande oftrutsedd omstandighet. Det forutsatter dock att
hyran betalas sa snart det ar mojligt, senast nar tvisten avgors i forsta
instans.

Paragrafens femte stycke innehaller i sin tur ett undantag for alla de
tidigare angivna fallen dar hyresgasten, genom att vidta olika atgarder,
kan undvika att forlora lagenheten. Detta galler om hyresgéasten anda ar
skyldig att flytta inom kortare tid an en manad efter det att hyresratten
har forverkats.

En hyresgast som vid upprepade tillfallen betalar sin hyra for sent,
men inom de angivna fristerna, riskerar att forlora sin ratt till forlang-
ning av hyresavtalet. Hyresgasten kan da anses ha asidosatt sina for-
pliktelser i sa hog grad att avtalet skaligen inte bor forlangas, 46 §
forsta stycket 2 hyreslagen.
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Historik

Genom 1971 ars BRL andrades fristen i nuvarande 7 kap. 18 § 1 BRL
fran fjorton dagar eller den langre tid som kunde vara bestamd i stad-
garna till tva dagar. Samtidigt inférdes den alltjamt gallande tolvdagars
atervinningsfristen i 7 kap. 23 § BRL. Andringen gjordes med hyresla-
gens bestdmmelser som forebild (prop. 1971:12 s. 130).

Redan ar 1923 infordes en atervinningsfrist for hyresratter om tolv
dagar. Detta gallde fram till &r 1993, d& de nuvarande reglerna infordes.

Ar 1993 inférdes ocksa bestammelserna om att en bostadshyresgast
inte far skiljas fran lagenheten, om socialnamnden atar sig att betala
hyran eller om férseningen beror pa att hyresgasten har varit sjuk eller
liknande. Mgjligheten for socialnamnderna att ata sig betalningsansvar
inférdes samtidigt.

Bestammelserna om att hyresgasten skall delges en underrattelse om
att denne kan atervinna hyresratten om hyran betalas inom viss tid in-
fordes ar 1974.

16.1.7  Avflyttning efter uppsagning

| 7 kap. 23 8§ BRL finns bestammelser om nér bostadsrattshavaren ar
skyldig att flytta efter uppsagning pa grund av att nyttjanderatten ar
forverkad. Huvudregeln ar att bostadsrattshavaren ar skyldig att av-
flytta genast. Detta galler dock inte om det ror sig om férsenad betal-
ning av arsavgiften enligt 7 kap. 18 § 1 BRL och bostadsratten har
atervunnits. DA ar ju bostadsratthavaren inte skyldig att flytta. Huvud-
regeln om omedelbar flyttning galler inte heller vid otillaten andra-
handsupplatelse, anvandning av lagenheten i strid med bestammelserna
i 7 kap. 6 och 8 88 BRL eller bristande fullgérelse av stadgeenlig skyl-
dighet (7 kap. 18 § 2, 3 och 7 BRL). Da far bostadsrattshavaren bo kvar
till det manadsskifte som intraffar narmast efter tre manader fran upp-
sagningen, om inte ratten alagger denne att flytta tidigare.

Nagon direkt motsvarighet finns inte for hyresférhallanden.

Bestammelserna i 7 kap. 24 § BRL har varit i stort sett oférandrade
sedan 1930 ars BRL.

16.1.8 Skadestand

Om féreningen sager upp bostadsrattshavaren till avflyttning, har fére-
ningen ratt till ersattning for skada, 7 kap. 25 8 BRL. Motsvarande be-
stammelse for hyresforhallanden finns i 42 § sjatte stycket hyreslagen.
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Allt sedan 1930 ars BRL har foreningen haft den aktuella ratten till
skadestand.

16.2  Overvaganden och forslag
16.2.1 Upprepade betalningsforseningar

Vart forslag: Liksom enligt gallande ratt skall bostadsrattshavgren
vid forsenad betalning av arsavgiften normalt inte kunna skiljas|fran
lagenheten, om avgiften betalas inom atervinningsfristen. Men rtten
till tervinning skall vara forlorad om bostadsrattshavaren, genom
att vid upprepade tillfallen inte betala arsavgiften i ratt tid, har |asi-
dosatt sina forpliktelser i s& hog grad att bostadsrattshavaren |skali-
gen inte bor fa behalla lagenheten.
Beror en uppsagning pa upprepade betalningsforseningar | skall
bostadsrattshavaren ha ratt att bo kvar till det manadsskifte som in-
traffar narmast efter tre manader fran uppsagningen, om inte fatten
alagger denne att flytta tidigare.

Bor en sdrskild sanktion inforas?

En bostadsrattshavare riskerar inte att forlora sin bostadsratt vid uppre-
pade betalningsforsummelser sa lange han iakttar atervinningsfristen
om 12 dagar. En bostadshyresgést kan daremot férlora den réatt till for-
langning av hyresavtalet som normalt foreligger (direkt besittnings-
skydd) om han gor sig skyldig till upprepade betalningsférseningar,
46 § forsta stycket 2 hyreslagen.

Tanken i vara direktiv att infora nagon form av sarskild sanktion
mot upprepade betalningsférseningar med arsavgiften ar inte ny. 1986
ars bostadsrattsutredning foreslog i sitt betankande Oversyn av bo-
stadsrattslagen m.m. (SOU 1988:14) att nyttjanderétten till en bostads-
ratt skulle kunna forklaras forverkad om bostadsrattshavaren vid upp-
repade tillfallen inte betalade arsavgiften i tid. Utredningen anforde
som motivering (betdnkandet s. 161):

Visserligen torde det forhalla sig sa att betalningsférsummelser endast fore-
kommer i begransad omfattning inom bostadsrattsféreningarna. And& me-
nar vi att det inte kan vara rimligt att, som tidigare namnts, en bostadsréatts-
havare regelmassigt kan erlagga arsavgiften for sent utan pafolid (bortsett



218 Forverkande SOU 2000:2

fran att han kan bli skyldig att betala dréjsmalsranta och féreningens kost-
nader m.m.).

| den proposition som behandlade utredningens forslag uttalade depar-
tementschefen att BRL bor anpassas till hyreslagen bl.a. avseende den
nu aktuella fragan (prop. 1990/91:92 s. 55). Men motsvarande fragor
betraffande hyresforhallanden utreddes vid det tillfallet av 1989 ars
hyreslagskommitté. Departementschefen ansag darfor att ett stall-
ningstagande till 1986 ars bostadsrattsutrednings forslag borde avvak-
tas tills hyreslagskommittén hade lagt fram sina forslag.

Betraffande bestammelserna om forlorat besittningsskydd vid upp-
repade betalningsforseningar féreslog 1989 ars hyreslagskommitté inga
forandringar (SOU 1991:86 s. 95 ff.). Inte heller departementschefen i
det aktuella lagstiftningsarendet ansag att ndgon andring borde goéras
(prop. 1992/93:115 s. 17). For bostadsratternas del har fragan inte varit
foremal for nagra vidare dvervaganden sedan man besl6t att avvakta
1989 ars hyreslagskommittés forslag.

Enligt 1986 ars bostadsrattsutredning forekom pa den tiden betal-
ningsforsummelser betréffande bostadsratter endast i begransad om-
fattning. Inom de tre centrala bostadsrattsorganisationerna upplever
foéreningarna i dag upprepade betalningsférseningar som ett problem.
Man uppfattar ocksa att det inte sallan handlar om ett missbruk av sys-
temet mer an reella betalningsproblem.

Vi har forsokt att mer exakt kvantifiera problemet. Det visade sig da
att endast Riksbyggen hade mgijligt att fa fram nagon form av statistik
och da i form av stickprov. Men inte heller det blev meningsfullt. Man
forsokte understka antalet fall dar fler an en uppsagning hade gjorts.
Det blev valdigt fa fall. Detta forklarade handlaggarna emellertid med
att man i praktiken oftast inte finner det meningsfullt att driva fragan
vidare gentemot personer som betalar fér sent vid upprepade tillféallen
men &nda betalar inom fristerna. Man anser att det ar for kostsamt ef-
tersom betalningsforseningarna enligt gallande ratt inte leder till nAgon
sarskild pafoljd.

Vi ser inte skal att ifragasatta de mer allmanna uppgifter som lam-
nats fran organisationerna. Var slutsats ar att upprepade betalningsfor-
seningar numera forekommer i en sadan utstrackning att det ofta upp-
levs som ett problem. Detta utgor enligt var mening ett skal att nu info-
ra en sarskild sanktion mot upprepade betalningsférseningar. Men vi
delar ocksa den uppfattning som 1986 ars bostadsrattsutredning hade
att det mer allmant sett inte ar rimligt att en bostadsrattshavare regel-
massigt kan betala arsavgiften for sent utan att detta ar sanktionerat pa
nagot sarskilt satt. Beteendet ar illojalt gentemot andra bostadsrattsha-
vare och innebar bl.a. ofta extra administrativt arbete for foreningen.
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Mycket talar ocksa for att upprepade betalningsforseningar, betydligt
oftare &n néar avgiften inte alls betalas, beror pa missbruk av systemet i
stallet for reella betalningsproblem. Aven om avgiften slutligen betalas
finns det darfor principiella skal for att se allvarligt pa de upprepade
forseningarna. Vi anser saledes att en sarskild sanktion bor inféras mot
upprepade betalningsférseningar.

Sanktionen vid upprepade betalningsforseningar

1986 ars bostadsrattsutrednings forslag innebar i korthet att upprepade
betalningsférseningar skulle kunna leda till férverkande. | prop.
1990/92:92 finns en sammanstallning av remissinstansernas synpunkter
bl.a. savitt galler detta forslag (s. 337 f.). Enligt sammanstallningen var
det i och for sig bara ett fatal av remissinstanserna som hade sarskilda
synpunkter i denna fraga. Av dem som yttrade sig var nagra positiva
och andra negativa. Ett par remissinstanser menade att forverkande var
en val strang pafoljd.

Man kan da fraga sig vilka andra pafélider an forverkande som
skulle kunna vara aktuella. Nagon reell mgjlighet att infora en motsva-
righet till hyreslagens system — dar upprepade betalningsférseningar
kan leda till forlust av besittningsskyddet — finns inte. Utgangspunkten
enligt 1 kap. 4 § BRL ar att en upplatelse av en bostadsratt i forhallan-
det mellan féreningen och bostadsrattshavaren skall ske utan tidsbe-
gransning. Denna princip bor uppenbarligen inte dndras for att astad-
komma en lésning pa den fraga som nu ar aktuell.

Vi har svart att se att skadestand skulle kunna inféras som ett slag-
kraftigt alternativ. Bl.a. kan man fraga sig vad skadestandet skulle om-
fatta. Eventuell dréjsmalsranta ar bostadsrattshavaren redan i dag skyl-
dig att betala.

Det enda rimliga alternativet enligt var uppfattning ar forverkande.
Mojligheter finns darvid att dvervaga olika I6sningar i den narmare
utformningen som gor att regleringen slar mer eller mindre hart. Exem-
pelvis ar olika l6sningar mojliga nar det galler vad som skall kravas i
form av forseningar for férverkande, i vilken utstréckning bostadsratts-
havaren skall varnas och vid vilken tidpunkt denne skall vara skyldig
att flytta. Detta beror ytterst pa hur allvarligt man anser upprepade be-
talningsforseningar ar jamfort med Ovriga férverkandegrunder. Vi me-
nar dock att forverkande vid en sadan jamfoérelse med ratt utformning
utgor en rimlig paféljd. Det bor ocksa framhallas att vi tror att en sar-
skild sanktion mot upprepade betalningsférseningar framst kommer att
ha en preventiv betydelse och att antalet forverkanden kommer att bl
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relativt fataliga. Det galler sarskilt mot bakgrund av att det ofta handlar
mer om missbruk av systemet an om reella betalningsproblem.

Forverkandegrund eller undantag fran rdtten till atervinning?

1986 ars bostadsrattsutrednings forslag innebar att en ny grund for for-
verkande skulle inféras. Nyttjanderatten skulle vara forverkad om bo-
stadsrattshavaren, genom att vid upprepade tillféllen inte betala avgif-
ten i ratt tid, asidosatt sina forpliktelser i sa hog grad att han skaligen
inte borde fa behalla lagenheten. Den nya forverkandegrunden skot
utredningen in som en ny andra punkt i dess motsvarighet till 7 kap.
18 8 BRL. Den forsta punkten hade darvid samma utformning som den
har i dag. Betraffande arsavgifter innebar forsta punkten alltsa att nytt-
janderétten till l1agenheten ar forverkad om bostadsrattshavaren drojer
med att betala arsavgift utéver tva vardagar efter forfallodagen.

Utredningen pekade pa en mdjlig alternativ utformning (betén-
kandet s. 162 f.). Det utpekade alternativet var en regel som innebar att
ratten till atervinning bortfaller, om det visar sig att bostadsrattshavaren
under den senaste tiden vid upprepade tillfallen forverkat nyttjanderat-
ten pa grund av dréjsmal med betalning av arsavgift.

Aven vi anser att det narmast ar tva alternativ som kan komma i fra-
ga. Det ena ar den av 1986 ars bostadsrattsutredning valda utformning-
en, dar upprepade betalningsforseningar férs in som en ny forverkan-
degrund. Utformningen kan darvid vara densamma som den av utred-
ningen foreslagna.

Nar det galler 1986 ars bostadsrattsutrednings alternativ till sitt for-
slag ar det svart att av betankandet forstd hur man hade téankt sig den
narmare utformningen. Enligt var uppfattning bér ett alternativ avseen-
de forlust av réatten till tervinning utformas enligt foljande. | 7 kap.
18 § gors inga andringar med anledning av den héar aktuella fragan.
Med andra ord utgér forsenad betalning en grund for férverkande enligt
denna paragraf. Liksom enligt gallande ratt skall finnas en mojlighet att
atervinna bostadsratten om betalning erlaggs inom atervinningsfristen.
Men ett nytt undantag fran denna ratt infors. Upprepade betalningsfor-
seningar skall kunna medfora att bostadsrattshavaren anses ha asidosatt
sina forpliktelser i s4 hog grad att denne inte skaligen bor fa behalla
lagenheten. Ar sa fallet skall alltsa ratten till atervinning bortfalla.

Vi anser att den sisthamnda modellen bor valjas. Den har flera for-
delar. Regleringen blir klarare och speglar battre de évervaganden som
domstolen skall gora. Den utformning som 1986 ars bostadsrattsutred-
ning valde med en ny forverkandegrund innebar att det i forsta punkten
anges endast att nyttjanderatten ar forverkad om betalningen sker efter
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forverkandefristen. Och i andra punkten tas upprepade betalningsforse-
ningar upp. Detta framstar som forvillande eftersom det i den paragra-
fen inte sdgs nagot om ratten till atervinning. Darmed ser forsta punk-
ten ut att tacka aven den situation som beskrivs i den andra punkten.
Vidare ar det sa att, oavsett vilken utformning som véljs, avsikten ar att
sa lange det inte ror sig om upprepade betalningsférseningar i viss om-
fattning, ratten till atervinning skall foreligga. Det ror sig alltsd om ett
undantag fran atervinning och da bor utformningen vara darefter.

1986 ars bostadsrattsutredning ansag inte sin alternativa modell
lamplig. Det skal som angavs var att den inte pa ett godtagbart satt gar
att inordna i det traditionella forverkandesystemet (SOU 1988:14
s. 162 f.). Utredningen tillade darvid att man vid bedémningen av en
forverkandefraga i t.ex. ett handracknings- eller lagsokningsmal maste i
vart fall enkelt kunna avgéra om bostadsrattshavaren har fatt tillbaka
nyttjanderatten genom betalning.

Vi anser inte att den utformning vi tanker oss betraffande alternati-
vet dar ratten till atervinning bortfaller skulle vara svarare att infoga i
forverkandesystemet an 1986 ars bostadsrattsutrednings forslag. Aven
med den utredningens forslag, dar fallet med upprepade betalningsfor-
seningar lades som en forverkandegrund, skall en avvagning goras
mellan foreningen och bostadsrattshavaren i fragan om forseningarna
innebér att bostadsrattshavaren har asidosatt sina forpliktelser i sa hog
grad att dennekdligen inte bor fa behalla lagenheten. Och det &ar denna
prévning som ar direkt avgérande fér om forverkande skall ske eller
inte. Mot bakgrund av det sagda kan vi inte heller se att det ena alter-
nativet ar lattare an det andra att hantera inom den summariska proces-
sen. Det ar for ovrigt en fraga for sig om denna typ av férverkande bor
kunna initieras genom summarisk process. Vi aterkommer till det.

Sammanfattningsvis foreslar vi alltsa att upprepade betalningsforse-
ningar som skett inom respektive atervinningsfrist skall kunna medfora
att den normalt foreliggande ratten till atervinning bortfaller.

Vad bor krévas for att bostadsrdttshavaren skall forlora ldgenheten?

Forverkande av nyttjanderatten till lagenheten ar en allvarlig foljd for
bostadsrattshavaren. Det ar darfor, som vi redan tidigare varit inne pa,
viktigt att utformningen ar sadan att bostadsrattshavaren skiljs fran la-
genheten endast nar detta ar befogat.

Det ar i sammanhanget av intresse att jamféra med praxis betraffan-
de hyresratter. En ratt utforlig genomgang av denna finns i kommenta-
ren till hyreslagen (Holmgvist, Leif, Hyreslagen, 5 uppl., 1997, s. 319
ff.). Har gors ett forsdk att sammanfattningsvis visa vissa linjer. Upp-
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repade betalningsférseningar medfoér i regel att ratt till férlangning inte
foreligger (se t.ex. SOH 28/1996 och BD 211/1985). S& ar emellertid
inte alltid fallet. Ett skal till att inte upplosa hyresforhallandet kan vara
att hyresvarden har forhallit sig passiv och inte gjort hyresgasten upp-
marksam pa att hyresvarden inte accepterat forseningarna (jfr t.ex. BD
285/1979, 205/1988 och 276/1988). | ett fall, BD 135/1988, har for-
langning medgetts trots paminnelser med motiveringen att hyresvarden
i dessa framst uppehallit sig vid pastadda storningar. Aven avsaknad av
anmaningar om rattelse och innehallet i paminnelser har medfort att det
ansetts oskaligt att lata hyresavtalet upphora (RBD 8:90). Personliga
forhallanden har ibland lett till att upphorande har ansetts oskaligt och
andra ganger till motsatsen (se t.ex. BD 124/1993 och 135/1993 samt
SOH 108/1996).

Enligt var uppfattning ar det inte mojligt att i ett lagstiftningsarende
pa ett fullstandigt satt dra upp granserna for nar ratten till atervinning
skall falla bort respektive finnas kvar. Den narmare gransen far dras
upp i rattstillampningen. Darvid bor den praxis som vaxt fram betraf-
fande hyresratter vara vagledande. Vi menar att den — t.ex. genom de
linjer som i korthet visats har — innehaller nyanserade bedémningar av
de olika intressen som bryts mot varandra. Vi vill dock sarskilt namna
en aspekt som vi anser vara viktig vid rattstillampningen. Som vi har
uppfattat praxis for hyresratter har stor vikt fasts vid att hyresvarden
t.ex. genom betalningspaminnelser har gjort klart att man inte accepte-
rar betalningsférseningarna. Detta anser vi vara viktigt d&ven nar man
beddmer fragan om paféliden for upprepade betalningsforseningar be-
traffande bostadsratter.

Vi anser inte att olika regler pa denna punkt bor galla for bostadsla-
genheter respektive lokaler.

Ndrmare om forfarandet

Betraffande hyresréatter prévas fragor om forverkande av allman dom-
stol. Motsvarande géller for bostadsratter. Som namnts ar upprepade
betalningsforseningar betraffande hyresratter en fraga som &ar aktuell i
forlangningstvister och inte, som vi féreslar for bostadsratternas del, en
omstandighet som kan medféra forverkande. Forlangningstvister pro-
vas av hyresnamnd. Fragor om férverkande kan — bade vad galler hy-
resratter och bostadsratter — initieras i summarisk process. Men detta ar
inte mojligt betraffande forlangningstvisterna. | sadana tvister maste
hyresvarden, om inte hyresgasten frivilligt flyttar, betraffaride
stadsligenheter hanskjuta tvisten till hyresnamnd. Det innebér bl.a. att
fragan inte kan avgoras genom summarisk process. Och hyresvarden
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maste alltsd begara hanskjutande om han inte vill férlanga avtalet och
hyresgasten inte flyttar frivilligt. Nar det galléskaler ar det hyres-
gasten som skall hanskjuta fraga om erséattning om denne begér sadan,
58 § hyreslagen.

Det sagda ger upphov till en del fragor. Man kan tanka sig olika
|6sningar for forfarandet i situationen att ratten till atervinning har gatt
forlorad pa grund av upprepade betalningsforseningar. En majlighet ar
att i just denna situation lata hyresnamnden prova tvisten i stallet for
allman domstol. Betraffande bostadsratter ar det ju annars allmdn dom-
stol som provar alla forverkandefragor.

Det bor namnas att 1997 ars hyreslagstiftningsutredning i sitt del-
betankande Nytt system for provning av hyres- och arrendemal (SOU
1999:15) foreslog att hyresndmnderna skall avskaffas. Det flesta aren-
detyper som férekommer vid hyresndmnderna, bl.a. férlangningstvister,
skall enligt forslaget i stallet handlaggas vid domstol. Men forslaget
innebar ocksa att bl.a. forlangningstvister skall handlaggas enligt lagen
(1996:242) om domstolsarenden och att s.k. intresseledamoéter skall
delta vid proévningen. Férverkandetvister skall daremot, liksom enligt
gallande ratt, handlaggas enligt rattegangsbalken och utan intressele-
damoter. Forslaget ar for narvarande féremal for beredning. De reso-
nemang som fors i det foljande har — mot bakgrund av de skillnader
mellan forlangningstvister och forverkandetvister som bibehalls — bér-
kraft &ven om utredningens forslag blir verklighet. | fortsattningen talas
darfor, for enkelhetens skull, endast om hyresnamnder. For det fall ut-
redningens forslag genomfors blir fragan alltsa iatehandlaggningen
skall ske utamilka regler som skall galla for handlaggningen i form av
tillamplig lag och vilka ledmdéter som skall inga.

For att forlagga tvisterna till hyresnamnderna talar att samma av-
vagning skall géras mellan féreningen och bostadsrattshavaren som
hyresnamnden gor vid upprepade betalningsforseningar i hyresforhal-
landen. Detta skall emellertid inte dverdrivas. Nar det galler de befint-
liga forverkandegrunderna betraffande bostadsratter maste liknande
beddémningar i manga fall géras. Det sker da i allman domstol. Som
exempel kan namnas forverkandetvister dar lagenheten har anvénts for
ett annat andamal an det avsedda. Da skall domstolen bedéma om av-
vikelsen ar av avsevard betydelse for foreningen. Och vid partiell
sublokation blir fragan i en forverkandetvist om detta har medfort men
for foreningen eller nagon annan medlem i féreningen. Det bor ocksa
hallas i minnet att det i de aktuella fallen alltid kommer att galla endast
om upprepade betalningsforseningar har medfort att bostadsrattshava-
ren har asidosatt sina forpliktelser i s hog grad att bostadsrattshavaren
skaligen inte bor fa behalla lagenheten. Nar det galler forlang-
ningstvister ar upprepade betalningsférseningar bara en omstandighet
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bland manga andra som kan medfora att hyresgasten inte skaligen bor
fa behalla lagenheten.

Mot att forlagga tvisterna vid hyresndmnderna talar med styrka det
faktum att alla andra forverkandefragor handlaggs av allméan domstol.
Man skulle stéllas infér komplicerade problem vid utformningen av
regleringen for att I6sa sadana situationer som t.ex. att foreningen abe-
ropar flera olika férverkandegrunder till stdd for sitt férverkandeyrkan-
de. Att fora dver samtliga forverkandetvister till hyresnamnderna ser vi
inga skal for. | dag prévar hyresnamnderna inga sadana tvister. Det
galler bade betraffande bostadsratter och hyresratter. Vi anser att aven
den har aktuella typen av forverkandetvister bor prévas av allman dom-
stol.

En fraga aterstar att ta stallning till. Vi forordar alltsa att allman
domstol skall prova de har aktuella forverkandetvisterna. Men trots det
kan man tanka sig en ordning dar féreningen, liksom vid férlangnings-
tivster avseende hyresratter som ar bostadslagenheter, ar skyldig att
hanskjuta tvisten. Skillnaden skulle da vara att hanskjutandet gjordes
till allméan domstol och inte till hyresnamnd. En sadan ordning skulle
bl.a. utesluta mojligheten till summarisk process. Men som tidigare
namnts innebér flera andra forverkandegrunder att ratt svara bedom-
ningar eller avvagningar maste goras. Vi ser darfor inget skal till nAgon
sarskild ordning for situationen att ratten till atervinning ar forlorad pa
grund av upprepade betalningsférseningar. Detta galler sarskilt mot
bakgrund av att en ansokan om alaggande for bostadsrattshavaren att
flytta handlaggs som vanlig handrackning. Och avser en sadan anstékan
avhysning pa grund av att nyttjanderatten ar forverkad skall sokanden
enligt 14 § lagen (1990:746) om betalningsforelaggande och handréack-
ning narmare utveckla grunden for sitt yrkande. Bestrider sedan bo-
stadsrattshavaren anstkan skall saken prévas av domstol, om férening-
en vidhaller sitt krav, 33 8 samma lag.

Vid vilken tidpunkt skall bostadsrdttshavaren flytta?

Som namndes nar vi tog stallning for forverkande som sanktion vid
upprepade betalningsférseningar ar det mojligt att vélja olika tidpunk-
ter da bostadsrattshavaren skall vara skyldig att flytta fran lagenheten. |
7 kap. 24 § BRL stélls upp olika frister for nar bostadsrattshavaren ar
skyldig att flytta. Avgdrande for vilken frist som galler ar vilken av
forverkandegrunderna i 7 kap. 18 § BRL som ar grunden for forver-
kandet. Bostadsrattshavaren ar skyldig att flytta genast i de flesta fall
nar bostadsratten sags upp pa grund av att den ar forverkad. Undantag
finns for tre fall, namligen vid olovlig andrahandsupplatelse, nar lagen-
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heten har anvants i strid med 7 kap. 6 § (anvandning av lagenheten for
avvikande andamal) eller 7 kap. 8 § BRL (otillaten partiell sublokation)
samt nar bostadsrattshavaren inte har fullgjort sadan skyldighet som
avses i 7 kap. 18 § 7 BRL. | dessa fall har bostadsréttshavaren ratt att
bo kvar till det manadsskifte som intraffar narmast efter tre manader
fran uppsagningen, om inte ratten alagger bostadsrattshavaren att flytta
tidigare.

Den grundlaggande fragan &r givetvis om man bor ha kvar skillna-
den mellan de olika forverkandegrunderna. En sadan skillnad har fun-
nits anda sedan 1930 ars BRL. D& fanns sex forverkandegrunder.
Halften av dem omfattades av tremanadersregeln. Enligt forarbetena
gjordes uppdelningen "efter det men, som kan anses tillskyndas fére-
ningen genom bostadsrattshavarens kvarsittande" (NJA Il 1930 s. 516).
De nya forverkandegrunder som darefter tillkommit — ohyra och
brottslig verksamhet — har sedan kommit att inte omfattas av tremana-
dersregeln.

Enligt var uppfattning kan man skonja en viss skillnad mellan olika
forverkandegrunder. Betraffande vissa av grunderna ar det for fore-
ningen mer angelaget att bostadsrattshavaren snabbt kan skiljas fran
lagenheten jamfort med de andra grunderna. Exempelvis framstar laget
for féreningen som mer akut nar bostadsrattshavaren inte alls betalar
arsavgiften an nar han har nagon utomstaende inrymd i lagenheten. Sa
fornaller det sig i varje fall typiskt sett. Skulle férhallandena i de en-
skilda fallet avvika fran det normala, finns en mojlighet att gora un-
dantag fran huvudregeln om tre manader.

Argumentet har framforts att forfarandet anda tar sa lang tid, efter-
som man oftast far ga till domstol osv., att det inte ar meningsfullt att
ha en tremanadersregel. Men bestammelsen har trots allt sin betydelse.
Exempelvis kan regeln ha sin betydelse om bostadsrattshavaren ar be-
redd att flytta utan process. Med tremanadersregeln i BRL som stod far
bostadsrattshavaren ett battre forhandlingslage i fragan nar denne skall
vara skyldig att flytta.

Det som aterstar att ta stallning till ar saledes om férverkande pa
grund av upprepade betalningsférseningar skall medféra att bostads-
rattshavaren skall vara skyldig att flytta genast eller — enligt huvudre-
geln — forst efter tre manader. Det kan darvid namnas att 1986 ars bo-
stadsrattsutredning foreslog att tremanadersregeln skulle géalla. | och
for sig kan sdgas att missbruk bor beivras. Men for sen betalning inne-
bar trots allt en mindre forlust for féreningen &n om betalning inte alls
erlaggs. Visserligen kan sagas att risken for att bostadsrattshavaren inte
betalar alls 6kar, nar denne far klart for sig att nyttjanderatten ar for-
verkad. Men den risken ar inte storre i det har fallet an i de 6vriga fall
som omfattas av tremanadersregeln. Vi foreslar darfér att tremanaders-
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regeln skall omfatta aven fall da ratten till atervinning har gatt forlorad
pa grund av upprepade betalningsforseningar.

16.2.2  Fristerna vid forsenad betalning

Vart forslag: Forverkandefristen skall vara en vecka for bostadsla-
genheter och, liksom enligt gallande ratt, tva vardagar for lokalef.

Atervinningsfristen skall vara tre veckor for bostadslagenhgter
och tva veckor for lokaler.

Den utformning vi gett vart forslag i det foregadende avsnittet om for-
verkande pa grund av upprepade betalningsférseningar nodvandiggor i
sig inga andringar av 7 kap. 18 8 1 BRL. Det ar alltsa den punkt som
avser bl.a. forverkandegrunden fér sen betalning av arsavgiften. Men
som anges i vara direktiv har bl.a. den s.k. forverkandefristen forlangts
betraffande hyresratterna utan att saken har évervagts for bostadsrat-
ternas del. Awvikelser finns aven betraffande atervinningsfristen. Det
finns darfor skal att se dver dessa frister.

For hyresratter som avser bostadslagenheter ar sedan ar 1993 for-
verkandefristen en vecka. | alla andra fall, alltsd 6verlag for bostads-
ratter och for hyresratter som ar lokaler, ar fristen tva dagar.

Inférandet av en forverkandefrist om en vecka for hyresratter som ar
bostadslagenheter motiverade departementschefen pa foljande satt
(prop. 1992/93:115 s. 15).

Jag instammer i kommitténs uppfattning att de nuvarande reglerna om for-
verkande av hyresratten vid betalningsdréjsmal ar omoderna och alltfor
strdnga mot hyresgasterna. Bostaden ar av central betydelse for en hyres-
gast, saval ekonomiskt som socialt. Att hyresratten forverkas pa grund av
ett s& kort betalningsdrojsméal som enligt gallande réatt framstar darfor inte
som rimligt. Samtidigt ar det viktigt for bl.a. betalningsmoralen att inte allt-
for langa betalningsdrojsmal godtas utan forverkandepafoljd.

Resultatet av avvagningen blev en forlangning av forverkandefristen
fran tva dagar till en vecka. Samtidigt féreslogs en andring av atervin-
ningsfristen fran tolv dagar till tvd veckor. Denna andring motiverades
endast med intresset av att fristerna anges pa ett enhetligt satt, namli-
gen i veckor (prop. 1992/93:115 s. 16). Bostadsutskottet andrade denna
frist till tre veckor for bostadslagenheter. Utskottet motiverade detta
med att fristen darigenom blev sa lang att en manadslon kan komma att
betalas ut under den tiden och att socialnamnden far tillrackligt med tid
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att agera (1992/93:BoU24 s. 7). For lokaler galler en atervinningsfrist
om tva veckor. For bostadsratter ar fristen tolv dagar.

Nar det galler bostadsratter som ar bostadslagenheter torde samma
skal betraffande forverkandefristen kunna anféras som for bostadsla-
genheter vilka ar hyresratter. Bostaden ar socialt lika viktig foér en bo-
stadsrattshavare som for en hyresgast. Ekonomiskt ar bostadsratten
kanske annu viktigare an en hyresratt. Det talar for att de nuvarande
reglerna ar féor omoderna och stranga mot bostadsrattshavare som har
en bostad med bostadsratt. Nar det galler atervinningsfristen har bo-
stadsutskottets tankar samma barkraft om bostadslagenheten ar en bo-
stadsratt som om den hade varit en hyresratt. Tidigare har mot detta
kunnat anforas att ingen sarskild pafoljd har funnits mot en bostads-
rattshavare som gor sig skyldig till upprepade betalningsférseningar
inom fristerna. Det argumentet faller emellertid bort med vart forslag
att upprepade betalningsforseningar skall kunna medféra férverkande.
Déarigenom gar det inte att vid upprepade tillfallen utnyttja de forlangda
fristerna. Detta medfor i sin tur att det saknas skl att tro att andringen
medfoér nagra ekonomiska forluster for foreningarna. Vissa fordelar for
alla inblandade innebar ocksa en anpassning till hyreslagen. Systemet
blir mer lattoverskadligt, t.ex. for en forening som aven har hyresgas-
ter. Det har vidare visat sig att systemet dar tiden raknas i vardagar
staller till med en del problem, bl.a. beroende pa att l6rdag ocksa rak-
nas som vardag. En anpassning till hyreslagen innebéar att alla tider ut-
om forverkandefristen for lokaler raknas i veckor.

Mot bakgrund av det sagda foreslar vi att férverkandefristen betraf-
fande bostadsratter skall vara en vecka for bostadslagenheter och tva
vardagar for lokaler samt att atervinningsfristen skall vara tre veckor
for bostadslagenheter och tva veckor for lokaler.

En ytterligare skillnad finns mellan hyresrétter och bostadsratter och
det ar fran vilken tidpunkt atervinningsfristen raknas. Skillnaden hang-
er emellertid samman med att en hyresvard har skyldighet att skicka
vissa underrattelser och meddelanden, vilka saknar motsvarighet be-
traffande bostadsratterna. Vi aterkommer till detta i nasta avsnitt.
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16.2.3 Underréattelser och meddelanden

Vart forslag: Foreningen skall vara skyldig att underratta bostJids—
rattshavaren om mojligheten att fa tillbaka lagenheten genom att
betala arsavgiften inom atervinningsfristen. Och atervinningsfristen
skall borja 16pa forst nar foreningen har underrattat bostadsrattsha-
varen. Daremot skall bostadsrattsforeningen inte vara skyldig att
skicka meddelande till socialnamnden for att atervinningsfristen
skall borja I6pa.

Allmdint

| det foregdende avsnittet foreslog vi betraffande bostadslagenheter att
forverkandefristen skall vara en vecka och atervinningsfristen tre veck-
or. Motsvarande frister for lokaler skall vara tva vardagar respektive
tva veckor. Men som antyddes i det angivna avsnittet finns skillnader
mellan hyresratter och bostadsratter nar det galler fran vilken tidpunkt
atervinningsfristen raknas. Detta beror i sin tur pa att hyresvarden ar
skyldig att skicka vissa underréttelser och meddelanden som saknar
motsvarighet betraffande bostadsratter. Som utvecklats i avsnitt 16.1.6
ar en forutsattning for att atervinningsfristen skall bérja 16pa betraffan-
de hyresrétter att hyresgasten har delgetts en underréttelse om att han
genom att betala hyran pa angivet satt far tillbaka hyresratten. Det gal-
ler for bade bostadslagenheter och lokaler. Betraffande bostadslagen-
heter galler en ytterligare forutsattning for att atervinningsfristen skall
borja I6pa: ett meddelande om uppsagningen och anledningen till den-
na skall ha lamnats till socialndmnden.

Sadana underrattelser och meddelanden &r alltsd en bostadsrattsfor-
ening enligt gallande ratt inte skyldig att skicka. Atervinningsfristen
borja darfor att I16pa nér féreningen har sagt upp bostadsrattshavaren. |
férevarande avsnitt diskuterar vi om systemet med underrattelser och
meddelanden bor inforas for bostadsratterna.

Det bor namnas att denna frdga behandlades redan av 1986 ars bo-
stadsrattsutredning. Utredningen foreslog en skyldighet for féreningen,
motsvarande den som hyresvarden har, att skicka underréttelse till bo-
stadsrattshavaren och meddelande till socialnamnden. Utredningen for-
de ett ratt utforligt resonemang (SOU 1988:14 s. 164 f.):
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Vi menar att det finns omstandigheter som talar bade fér och emot att
komplettera lagstiftningen i det aktuella avseendet...

Eftersom en bostadsrattshavare aven enligt vart forslag kan atervinna
nyttjanderatten ar det i och fér sig rimligt att den férsumlige medlemmen
underrattas om sin atervinningsmajlighet i anslutning till att denne sags
upp. Ett meddelande till socialnamnden om uppséagningen och anledningen
till denna kan val alltid sagas ha betydelse fran bostadssocial synpunkt.

Emellertid menar vi att skillnaderna mellan upplatelseformerna hyra och
bostadsratt ocksd maste beaktas. Saledes ar bostadsrattshavaren medlem i
den (ekonomiska) férening som avgiften skall erlaggas till. Med andra ord
har han sjalv, aven sett fran foreningens synpunkt, ett intresse av att han
fullgor sina skyldigheter. Vidare bor framhéllas att om en motsvarighet till
de nu aktuella bestammelserna i 12 kap. 44 § jordabalken skulle inféras i
bostadsrattslagen, kommer detta att innebéara ytterligare administrativa pa-
lagor for féreningarna. Slutligen kan vi inte bortse fran att bostadsréatten kan
pantsattas for 1an (om inte denna mdjlighet redan utnyttjats maximalt), vil-
ket kan anvéandas till att betala den aktuella avgiften.

Trots det sagda menar vi att skédlen for att i det aktuella avseendet sam-
ordna de bada upplatelseformerna vager 6ver. Darfor forordar vi...

Detta var en fraga dar departementschefen i prop. 1990/91:92 anforde
att BRL enligt hans mening i mojlig man bor anpassas till hyreslagen
men att ett stallningstagande borde avvaktas med hansyn till det arbete
som da bedrevs inom ramen for 1989 ars hyreslagskommitté. Samma
beddmning gjordes betréaffande upprepade betalningsférseningar, se
avsnitt 16.2.1.

Bor underrdittelse skickas till bostadsrdttshavaren?

Reglerna om underréttelse till hyresgasten i hyreslagen harstammar
fran ar 1974. Den grundlaggande tanken med att infora skyldigheten att
lamna en underrattelse var att sakerstalla att hyresgasten verkligen far
kannedom om den mdjlighet som finns att atervinna hyresratten och att
darigenom undvika onddiga rattsforluster (prop. 1973:23 s. 168 ff.).

Om man ser pa de argument som framfordes av 1986 ars bostads-
rattsutredning kan konstateras att det i och for sig ar sa att bostadsratts-
havaren som medlem har ett intresse av att arsavgifterna erlaggs. Men
laget ar att utgdngspunkten ar att nyttjanderatten ar forverkad pa grund
av utebliven betalning. En mdjlighet finns till atervinning. Det saken
handlar om &r huruvida bostadsrattshavaren skall fa information om
detta. Enligt var mening saknas skal att tro att bostadsrattshavare har
bredare kunskaper om atervinningssystemet &n hyresgasten.
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Som 1986 ars bostadsrattsutredning konstaterade innebar underrat-
telsen ett visst matt av extra arbete for foreningarna. Detta maste
emellertid vagas mot den fordel systemet fran informationssynpunkt
innebar for bostadsrattshavaren. Mdjligheten att pantsatta bostadsratten
for att betala avgiften torde sakna betydelse for fragan om systemet
med underréattelse bor inforas. Ytterligare belaning torde vara en hall-
bar 16sning endast i de fall betalningsproblemen ar av kortvarig natur.
Situationen dar bostadsrattshavaren inte kan betala arsavgiften men
beviljas lan torde vara ovanlig.

Vi foreslar darfor att bostadsrattsféreningen alaggs en skyldighet
motsvarande den som hyresvéarden har att underratta bostadsrattshava-
ren om mojligheterna att atervinna bostadsratten. En sarskild fraga ar
pa vilket satt delgivning av underrattelsen bor ske. Vi tar upp den i av-
snitt 17.2.5.

Meddelande till socialndimnden

Kravet for bostadslagenheter pa meddelande till socialnamnden infor-
des ar 1978 for att sa langt mojligt forhindra vrakningar (prop.
1977/78:175 s. 176). Man antog att vrakningar i manga fall skulle kun-
na undvikas genom den nya ordningen med meddelande.

Vi har i avsnitt 13.2.3 redogjort for vad som kom fram vid vart
sammantraffande med Socialstyrelsen m.fl. Det moétet hade till syfte att
utréna hur reglerna om meddelande till socialndmnden vid stérningar
eller utebliven betalning av hyra fungerar och vad man ansag om férut-
sattningarna for en motsvarande reglering betraffande bostadsréatter.

De redovisade synpunkterna och erfarenheterna drar at olika hall.
Det ar svart for personer som har blivit avhysta att fa en ny bostad.
Detta talar givetvis for att inféra systemet med meddelanden. Men vil-
ka atgarder kommunerna vidtar varierar kraftigt. | manga fall hander
inget annat an att socialnamnden skickar ut ett brev som inte besvaras.
Kommuner kanner sig redan i dag 6verhopade av meddelanden och det
forekommer att personer upplever framstétar fran socialnamnden som
direkt krankande. Betraffande bostadsratter ar mojligheterna att hjalpa
den som har betalningsproblem klart mindre an betraffande hyresratter.
Hjalp att behalla bostadsratten kan bli aktuell endast om man kan se att
det ror sig om ett helt temporart betalningsproblem eller méjligen om
bostadsratten helt saknar férmégenhetsvarde. | normalfallet innebar
dock regelsystemet att bostadsratten skall avyttras.

Nar det galler den ekonomiska dimensionen kan vidare konstateras
att bostadsratter ligger narmare agande av fast egendom an vad hyres-
ratt gor. Exempelvis bestar en del av bostadsrattshavarens faktiska bo-
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endekostnad oftast av amorteringar och rantebetalningar avseende lan
pa samma satt som for en fastighetsagare. For kreditinstituten finns
ingen skyldighet att skicka meddelanden till socialndmnden. Det torde
vara vanligt att den som inte kan betala arsavgiften ocksa har problem
att betala sina lan. Darmed kan lagenheten komma att avyttras efter
agerande av kreditgivaren.

Till skillnad fran vad som géller betraffande systemet mot storning-
ar i boendet kan vi se skillnader mellan hyresratter och bostadsratter
vid utebliven betalning. Det torde vara i mycket farre fall som det kan
bli aktuellt att vidta atgarder som medfor att bostadsrattshavaren far
behalla sin bostadsratt an vad fallet ar med hyresgéaster. Dartill kommer
att systemet med meddelande inte fungerar sarskilt bra betraffande hy-
resratter, att man redan i dag i kommuner upplever att "papper" skickas
i onddan samt att vissa personer reagerar negativt och kanner sig
krankta nar socialndmnden kontaktar dem.

Betraffande stérningar i boendet kom vi till slutsatsen att meddelan-
de bor skickas till socialndmnden. | det nu aktuella sammanhanget, ute-
bliven betalning av arsavgiften, anser vi daremot att skéderen ord-
ning med meddelanden vager over.

16.2.4  Atervinning vid sjukdom m.m.

Virt forslag: Ett undantag fran regeln att en bostadsrattshavarg far
skiljas fran en bostadslagenhet nar denne har betalat forst efter ater-
vinningsfristen skall inféras. Det avser situationen att bostadsratts-
havaren har varit forhindrad att betala arsavgiften inom denna tid pa
grund av sjukdom eller liknande oftrutsedd omstandighet och| ars-
avgiften har betalats sa snart det var mojligt, dock senast nar tyisten
om avhysning avgjordes i forsta instans.
Nagon motsvarighet till méjligheten enligt hyreslagen for sodial-
namnden att ta dver betalningsansvaret bor inte féras in i BRL.

En hyresgast far, enligt 44 § fjarde stycket hyreslagen, inte skiljas fran
en bostadslagenhet om

1. socialnamnden inom atervinningsfristen meddelar hyresvarden att
den atar sig betalningsansvaret for hyran, eller

2. hyresgasten har varit forhindrad att betala hyran inom atervinnings-
fristen pa grund av sjukdom eller liknande oférutsedd omstandighet
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och hyran har betalats sa snart det var mojligt, dock senast nar tvis-
ten om avhysning avgors i forsta instans.

Dessa bestammelser infordes ar 1993. | forarbetena (prop. 1992/93:115
s. 16 f.) angavs att man borde forbattra socialndmndernas mojligheter
att agera och att starka skal talade for att de genom att ata sig betal-
ningsansvaret skall kunna forhindra att hyresgasten forlorar sin bostad.
Tanken bakom undantagsregeln avseende sjukdom o.d. var att séker-
stalla att hyresgasten i vissa klart ursaktliga fall far bo kvar i lagenhe-
ten trots att hyran betalades forst efter utgangen av atervinningsfristen.
Bor da dessa bestammelser overforas till BRL?

Vid vart sammantraffande med Socialstyrelsen m.fl. (se avsnitt
13.2.3) angav man samstammigt att det & mycket ovanligt att social-
namnden i praktiken atar sig betalningsansvaret betraffande hyresratter.
Det forekommer i princip inte. Som utvecklades i det foregaende av-
snittet ar huvudregeln att en bostadsratt skall realiseras, varefter be-
hallningen av detta far tas i ansprak innan det kan bli aktuellt med bi-
stand. Redan av dessa skal kan konstateras att det &r uteslutet att fore-
sla en overforing av hyreslagens regler om socialnamndens 6vertagan-
de av betalningsansvaret till BRL.

Bor da en motsvarighet inforas till regleringen i hyreslagen som in-
nebar att hyresgasten inte far skiljas fran en bostadslagenhet trots att
betalningen har erlagts efter atervinningsfristens utgang, om forsening-
en beror pa sjukdom eller liknande? Vi anser att det ar viktigt att man
uppratthaller principen att arsavgiften skall betalas och att detta sker i
tid. Inte minst i sma bostadsrattsforeningar ar detta av stor vikt for fo-
reningens ekonomi. Samtidigt ar det viktigt med balans i systemet. Re-
dan enligt gallande ratt ar utebliven betalning av arsavgiften en forver-
kandegrund. Vi foreslar att upprepade betalningsférseningar inom ater-
vinningsfristen skall kunna leda till att ratten till atervinnning gar forlo-
rad, vilket i sin tur medfor att bostadsrattshavaren forlorar sin lagenhet.
Detta tror vi kommer att fa en preventiv betydelse mot missbruk. Det vi
har talar om ar att boende, som blir sjuka o.d. och inte betalar inom
atervinningsfristen, inte skall forlora sin bostad. De aktuella fallen me-
nar vi allmant sett framstar som ursaktliga. Det &r inte fraga om miss-
bruk av systemet och liknande. Vi ser det darfér som rimligt att fall
som dessa inte skall leda till ett férverkande samtidigt som man skarper
lagstiftningen mot missbruk o.d.

Nar det géaller lokaler gor vi samma bedémning som man har gjort
betraffande hyresratter. Det ror sig da oftast om naringsidkare. Pa dem
kan man stalla storre krav. Undantaget bor darfor inte omfatta lokaler
utan endast bostadslagenheter.
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Vi foreslar alltsa att det for bostadsratter som ar bostadslagenheter
infors ett undantag fran huvudregeln att bostadsrattshavaren far skiljas
fran lagenheten nar betalning har erlagts efter atervinningsfristen. Un-
dantaget skall avse situationen att férseningen beror pa att bostads-
rattshavaren har varit forhindrad att betala arsavgiften pa grund av
sjukdom eller liknande oftrutsedd omstandighet. Regleringen bor ut-
formas efter monster av hyreslagen.
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17 Forfarandet vid uppséagning

17.1 Bakgrund

17.1.1  Satten for uppséagning
BRL

En uppsagning skall vara skriftlig, om inte skriftligt erkdnnande av
uppséagningen lamnas, 7 kap. 26 § BRL. Utan att det sarskilt anges ar
utgangspunkten att bostadsrattshavaren, nar det ar denne som séager upp
avtalet, har mojlighet att géra uppsagningen hos en behorig stallfére-
tradare for foreningen. | paragrafen ges bostadsrattshavaren uttryckli-
gen aven en annan mojlighet. Bostadsrattshavaren far ocksa gora upp-
sagningen hos den som ar behdrig att ta emot arsavgiften pa férening-
ens vagnar. Det kan vara fraga om t.ex. forvaltare, vice vard eller nagon
annan som har ratt att ta emot avgifter fér foreningens rakning (Julius
m.fl., Bostadsrattslagen, 2 uppl., 1998, s. 220).

Hyreslagen

Motsvarande bestammelser for hyresratter finns i 8 § hyreslagen. Vissa
awvikelser finns. Utgangspunkten &r att en uppsagning skall vara
skriftlig, om hyresforhallandet har varat langre an tre manader i foljd
vid den tidpunktsil/ vilken tid uppsagningen gors. Har avtalet varat
kortare tid &n tre manader kan avtalet alltsa sagas upp muntligen, oav-
sett om det ar hyresvarden eller hyresgasten som gor uppsagningen.
Darefter ar det bara hyresgasten som kan saga upp avtalet muntligen.
Det forutsatter dock att hyresvarden lamnar ett erkdnnande av uppsag-
ningen. Ett undantag finns. En lokalhyresgasts uppsagning enligt 58 a §
hyreslagen — vilket innebar att uppséagningen sker med begaran om
forlangning pa andrade villkor — maste vara skriftlig.

P& motsvarande satt som for bostadsratter far uppsagning goras hos
den som ar behorig att ta emot hyra pa hyresvardens vagnar.

Ett ytterligare krav som saknar motsvarighet i BRL finns nar upp-
sagningen enligt forsta stycketall vara skriftlig, hyresvarden ar den
som sager upp och det rér sig om ett bostadshyresavtal. Normalt sett
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bor i dessa fall, enligt 8 § andra stycket hyreslagen, hyresvarden ange
orsaken till att avtalet upphor. Undantag galler nar hyresgasten saknar
besittningsskydd enligt bestammelserna i 45 § forsta stycket 1 - 3. Det
bor observeras att angivande av orsaken aldrig ar obligatoriskt.

Historik

De nu aktuella bestammelserna i BRL fick sitt sakliga innehall genom
1970 ars BRL. Nar de infordes innebar de en anpassning till vad som
gallde for hyresratter (prop. 1971:12 s. 135). Det bér dock nhamnas att
det enligt hyreslagen fanns ett krav pa skriftlighet forst om hyresfor-
hallandet hade varat i nio manader. Sankningen till tre manader gjordes
ar 1984. Da gjordes ocksa inskrankningen att efter denna tid ar muntlig
uppséagning en mojlighet endast for hyresgasten.

Ar 1994 inférdes bestammelserna om att hyresvéarden i de flesta fall
bor ange orsaken till uppsagningen.

17.1.2  Delgivning av uppsagningen
BRL

For skriftlig uppsagning finns sarskilda bestammelser/elgivning av
uppséagningen. En skriftlig uppsagning skall delges den som soks for
uppsagning, 7 kap. 27 § BRL. Utgangspunkten ar darvid att delgiv-
ningslagen (1970:428) ar tillamplig. Men bestammelserna i 12 - 15 8§
delgivningslagen ar inte tillampliga. Det innebar att delgivningslagens
bestammelser om delgivning genom att handlingen lamnas till annan an
den sokte, kungorelsedelgivning och s.k. spikning, inte ar tillampliga.

| stallet for dessa galler bestammelserna i 7 kap. 27 § andra och
tredje styckena BRL. Om den som soks for delgivning inte tréffas i sitt
hemvist, far uppsagningen sandas i rekommenderat brev under bostads-
rattshavarens vanliga adress. Ett exemplar av uppsagningen skall dess-
utom lamnas antingen i den soktes bostad till en vuxen medlem i hus-
hallet eller, om bostadsrattshavaren driver rérelse med fast kontor, pa
kontoret till nagon som ar anstalld dar. Patraffas inte nagon av de nu
angivna, skall uppsagningen i stallet laggas i den soktes postlada, om
sadan finns. Uppséagning anses har skett nar vad som har sagts har ut-
forts.

| paragrafens tredje stycke 6ppnas en mdjlighet att séga upp genom
kungorelse i Post- och Inrikes Tidningar. Detta forutsatter att den hos
vilken delgivning skall ske saknar ként hemvist i Sverige och inte hel-
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ler har nagot kant ombud som har ratt att ta emot uppsagning for ho-
nom.

Hyreslagen

Betraffande hyreslagen kan forst sagas att bestammelserna om delgiv-
ning ar betydligt mer svaroverskadliga an BRL:s bestammelser. | 8 §
tredje stycket hyreslagen anges namligen att skriftiga uppsagningar
skall delges den som soks fér uppsagning i den ordning som anges i
8 kap. 8 § andra och tredje styckena jordabalken, om inte annat foljer
av fjarde eller femte styckena i 8 § hyreslagen. Dessa hanvisningar in-
nebar i sak foljande.

En uppséagning far skickas i rekommenderat brev, 8 § fjarde stycket
hyreslagen. Det forutsatter dock foér det forsta att den som soks for upp-
sagning har hemvist har i landet. Vidare far det inte vara fraga om en
forverkandesituation enligt 42 § hyreslagen eller en hyresvard som en-
ligt 58 § sager upp en lokalhyresgast. Uppsagningen anses ha skett nar
den har avlamnats for postbefordran under den stktes vanliga adress.
Sarskilda bestammelser finns om vad som skall anses som hyresgastens
vanliga adress.

| de fall uppséagning inte far ske pa nyss angivet satt blir bestammel-
serna i 8 kap. 8 § andra och tredje styckena jordabalken tillampliga.
Utgangspunkten dar ar densamma som i BRL. Skriftlig uppséagning
skall delges enligt delgivningslagen, med undantag for den lagens 12 -
15 88. Traffas den som soks inte i sitt hemvist géller samma bestam-
melser som i BRL.

Saknar den som sdks kant hemvist har i landet, ar man tillbaka i hy-
reslagen, narmare bestamt i lagens 8 § femte stycket. Dar finns be-
stammelser motsvarande dem i BRL om kungoérelsedelgivning.

Efter denna genomgang kan konstateras att den stora skillnaden
mellan BRL och hyreslagen ar mdjligheten i hyreslagen att i vissa fall
endast skicka ett rekommenderat brev.

Historik

Bestammelserna i BRL fick sitt nuvarande sakliga innehall genom
1971 ars BRL. Utformningen gjordes med hyreslagen som férebild. De
tidigare omtalade avvikelserna i hyreslagen infordes ar 1984.
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17.1.3 Verkan av vissa anstkningar

Vissa ansokningar galler, enligt 7 kap. 28 § BRL, som uppsagning nér
delgivning har skett i behorig ordning. Stamningsanstkan med yrkande
om ratt att frantrada bostadsratten eller om bostadsrattshavarens skil-
jande fran lagenheten ar den ena formen av anstkningar som avses.
Den andra ar anstkan om avhysning av bostadsrattshavaren.

Motsvarande bestammelser i hyreslagen finns i 8 § sjatte stycket.
Dar anges att en ansdkan hos domstol med yrkande att hyresférhallan-
det skall upphora eller att hyresgast skall avhysas galler som uppsag-
ning nar delgivning har skett i behorig ordning. Detsamma galler en
ansdkan om avhysning enligt lagen (1990:746) om betalningsforelag-
gande och avhysning.

Bestammelserna har genom aren inte genomgatt nagra andringar
som ar av intresse i forevarande sammanhang.

17.1.4  Overgang efter bostadsrattshavarens uppsag-
ning

| 7 kap. 29 § BRL behandlas verkningarna av en uppsagning fran bo-
stadsrattshavarens sida. Da dvergar bostadsratten genast till féreningen.
Foreningen skall betala skalig erséttning for bostadsréatten.

Sarskilda bestdmmelser finns for det fall bostadsréattshavaren har
tilltratt lagenheten och i uppsagningen begar att fa bo kvar i lagenheten.
Hyresavtal skall d& anses inganget for tiden fran uppsagningen. | detta
fall galler bestammelserna i 4 kap. 9 § BRL betraffande hyresvillkoren.

Nagon direkt motsvarighet till dessa bestammelser finns inte for hy-
resforhallanden.

Den enda férandring vard att namna som gjorts av bestammelserna
ar fran ar 1971. Da fick bestammelserna betraffande situationen da hy-
resavtal anses inganget sitt nuvarande sakliga innehall. Tidigare géllde
for det fall bostadsrattshavaren hade tilltratt lagenheten, att denne fick
kvarsitta till den fardag for avtradande av forhyrd lagenhet, som inféll
"nast efter tre manader fran det losen erlagts".

17.1.5 Foliderna av uppsagning fran foreningens
sida
| 7 kap. 30 8 BRL finns bestammelser for forfarandet sedan en bostads-

ratt har sagts upp av féreningen pa grund av att bostadsratten ar forver-
kad. Utgangspunkten ar att bostadsratten da skall tvangsforsaljas enligt



SOU 2000:2 Forfarandet vid uppscigning 239

8 kap. BRL sa snart som mojligt efter det att bostadsrattshavaren har
blivit skild fran lagenheten. Men foreningen, bostadsrattshavaren och
de ké&nda borgenarer vars ratt berors av férséaljningen har mojlighet att
komma 6verens om att bostadsratten skall séljas pa annat satt an genom
tvangsforsaljning. Forsaljningen kan alltsa da goéras under hand. Dess-
utom galler att forsaljningen far skjutas upp till dess att brister som
bostadsrattshavaren svarar for har blivit atgardade.

Bestammelserna saknar av naturliga skél motsvarighet i hyreslagen.

De atergivna bestammelserna har i stort haft samma sakliga innehall
sedan 1930 ars BRL. Namnas bor dock for det férsta att Gverenskom-
melse om forsaljning under hand fore 1991 ars BRL kunde traffas
mellan bostadsrattshavaren och féreningen. Borgenarerna behévde allt-
s& inte tillfrdgas. Andringen gjordes for att ge borgenarerna battre
skydd (prop. 1990/91:92 s. 209).

17.2  Overvaganden och forslag
17.2.1  Sattet for uppsagning

Vart forslag: Mojligheten for féreningen eller bostadsréttshavalren
att saga upp muntligen mot skriftligt erkannande tas bort. Det inne-
bar att en uppsagning alltid skall vara skriftlig.

| avsnitt 17.1.1 har lamnats en utférlig redogorelse for hur uppséagning
enligt gallande ratt skall goras nar det galler bostadsratt respektive hy-
resratt. Skriftlig uppségning ar alltid en mdjlighet. Vissa mojligheter
finns att sdga upp muntligt bade nar det galler bostadsratter och hyres-
ratter. Vissa skillnader finns darvid.

Enligt de i utredningen foretradda bostadsrattsorganisationerna till-
lampas i princip aldrig muntlig uppsagning betraffande bostadsratter.
Vi anser darfor att fragan bor tas upp om man inte skall utmonstra den-
na mojlighet.

Det bor uppmarksammas att Hyresrattsutredningen i sitt slutbetan-
kande Bruksvarde, hyresprocess m.m. (SOU 1981:77) foreslog att den
for hyresgasten exklusiva mojligheten till muntlig uppséagning mot
skriftligt erkdnnande skulle tas bort. Forslaget genomférdes inte. | pro-
positionen kommenterades det pa foljande satt (prop. 1983/84:137 s.
119).
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Fran flera remissinstanser har det framhallits att den muntliga uppsagningen
fyller en funktion for hyresgéasterna. En hyresgast kan enligt nuvarande ord-
ning ringa upp sin hyresvard och saga upp avtalet, varefter denne i brev be-
kraftar uppsagningen. Detta forfarande ar val inarbetat pa hyresmarknaden
och bor besta nar avsikten ar att hyresforhallandet skall upphdra.

Vara erfarenheter ar alltsa att motsatsen galler for bostadsratter. Det
faktum att mojligheten nastan aldrig utnyttjas talar for att ta bort den.
Att skriftligt erkdnnande ar en forutséttning for att den muntliga upp-
sagningen skall vara giltig innebar en viss risk. Bostadsrattshavare kan
tro att det racker med en muntlig uppsagning. Denna risk ar enligt var
mening stdrre har an betraffande hyresratter, eftersom mdéjligheten
nastan aldrig utnyttjas av bostadsrattshavare. Pa hyresrattsomradet har
daremot systemet angetts vara val inarbetat. Betraffande bostadsratter
ar det vidare sa att avsagelse enligt 4 kap. 11 § BRL alltid skall goras
skriftligen. Reglerna blir mer lattéverskadliga om detsamma galler vid
uppsagningar. Vi foreslar alltsa att skriftlig uppsagning i fortsattningen
skall vara det enda alternativet.

17.2.2  BOr orsaken till uppsagningen anges?

Var bedomning: En motsvarighet till hyreslagens regel att hy-
resvarden bor ange orsaken vid uppsagning bor inte inforas.

Som angetts i avsnitt 17.1.1 bor en hyresvard som sager upp en bo-
stadshyresgast ange orsaken till uppsagningen. Detta motiverades pa
féljande satt (prop. 1993/94:199 s. 82):

Det maste vara av stor betydelse for hyresgasten att redan vid uppsagningen
fa klart for sig vad som ar orsaken till denna. En sadan upplysning under-
lattar for hyresgasten att dvervaga om det tjanar nagot till att ta strid om att
f& bo kvar. Upplysningen kan ocksa bidra till att hyresvard och hyresgast
redan innan fragan fors till rattslig prévning kommer till tals med varandra
och kan hitta en I6sning. Hyresgasten kan ocksa pa ett tidigare stadium for-
bereda en forestdende réttslig prévning.

Det ar i och for sig sa att en bostadsrattshavare har lika stort behov som
en hyresgast av att veta orsaken till uppsagningen. Erfarenheterna fran
de foreningar som de i utredningen ingaende organisationerna kan
Overblicka ar att sa regelmassigt ocksa sker.
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Bestammelsen i hyreslagen saknar sanktion. Hyresvéigeange
orsaken. | férarbetena diskuterades alternativet att anse uppsagningar
ogiltiga om orsaken inte anges (prop. s. 82). Men risken for rattsfor-
luster ansags for stor. Man sag vidare en risk for att forfarandet vid
domstol skulle kunna kompliceras. Vad man darvid framst torde ha
tankt pa ar att varden i en process inte skulle kunna gora géllande en
orsak som inte har angetts i uppsagningen. Vi delar denna bedémning.
Det skulle fora for langt att gora regleringen obligatorisk.

En ordningsforeskrift utan sanktion saknar enligt var mening varde.
Det torde i praktiken vara vanligt att orsaken anges. En osanktionerad
bestammelse skulle sannolikt inte ha ndgon namnvard positiv inverkan
i de fall féreningar inte anger orsaken. Darmed menar vi att man inte
bor belasta regelverket i BRL med en bestdmmelse om detta.

17.2.3  Delgivning av uppsagningar

Var bedéomning: Bestdmmelserna om delgivning av uppsagnirjgar
bor inte &ndras.

Ar 1984 inférdes, som redovisats i avsnitt 17.1.2, vissa lattnader i kra-
vet pa att uppsagningar i hyresforhallanden skall delges motparten. Re-
kommenderat brev ar tillr&ckligt, om inte uppségningen gors av hy-
resvarden och har rattsverkningar gentemot hyresgasten. En forutsatt-
ning ar dock alltid att den som soks har hemvist har i landet. Det inne-
bar alltsa att hyresgasten alltid kan géra uppsagningar med rekommen-
derat brev, om bara hyresvarden har hemvist i landet. | forarbetena
motiverades detta i korthet med att sddana forsandelser kommer fram i
tillrackligt stor utstrackning och att det i god fastighetsforvaltning ingar
att alltid vara antraffbar (prop. 1983/84:137 s. 120). Det sisthamnda
innebar att hyresvarden far sta risken for att forsandelser t.ex. under
semestertider blir liggande pa ett obemannat kontor.

Hyresvarden far anvanda rekommenderat brev endast om uppsag-
ningen inte har rattsverkningar for hyresgasten. Gors uppséagningen for
att hyresratten ar forverkad enligt 42 § hyreslagen, far med andra ord
rekommenderat brev inte anvandas. Det far inte heller ske om hy-
resvarden véagrar att forlanga ett hyresavtal avseende en lokal enligt
58 § hyreslagen. Den ratt till ersattning som en lokalhyresgast har pa
grund av sitt indirekta besittningsskydd ar namligen beroende av att
denne hanskjuter ersattningsfragan till hyresnamnden, se avsnitt 16.2.1.
Daremot gar det bra att sdga upp en bostadshyresgast nar hyresvarden
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inte vill forlanga hyresavtalet. Enligt 46 § hyreslagen ar i det fallet hy-
resvarden tvungen att hanskjuta tvisten till hyresndmnden for att hyres-
gastens besittningsskydd skall brytas, om inte hyresgasten frivilligt
flyttar.

Enkelt uttryckt finns méjligheten med rekommenderat brev for hy-
resvardens del endast vid forlangningstvister avseende bostadslagen-
heter. Nagon motsvarighet till detta finns inte for bostadsratter. Mot-
svarighet finns endast till férverkandetvisterna. Och precis som nar det
galler hyresratter har en uppsagning av en bostadsratt rattsverkningar.
Den mojliga vagen betraffande bostadsratter skulle alltsa vara att fran-
ga kravet pa delgivning aven nar uppsagningen har rattsverkningar for
bostadsrattshavaren. Men det bor enligt var mening inte komma i fraga.
Det skulle fora alldeles for langt och bl.a. innebara att man eftergav
grundlaggande krav pa rattssakerhet. Det ligger i sakens natur att bo-
stadsrattshavare inte har nagot problem att na féreningen. Mot bak-
grund av det sagda menar vi att nagon motsvarighet till de lattnader i
delgivningskravet som inforts for hyresrétter inte bor inféras for bo-
stadsratternas del.

En annan tanke som forts fram under utredningsarbetet ar att ersatta
de sarskilda delgivningsreglerna i 7 kap. 27 8§ BRL med delgivningsla-
gens bestammelser. Men vi ser inte skal for det heller. Skélet for det
skulle narmast vara att enligt onskemal fran foreningshall astadkomma
nagon form av forbattring for deras del. Men systematiken & om man
ser det i stort densamma. Den situation som avses &r att den som skall
delges inte later sig delges pa "ett enkelt satt". | fall da man vet var per-
sonen har sitt hemvist brukar man anvanda spikning nar delgivningsla-
gen ar tillamplig. BRL erbjuder i stallet rekommenderat brev och att
man, om ingen traffas, stoppar forsandelsen i brevliadan. Om situatio-
nen i stallet ar den att personen saknar kant hemvist far kungorelsedel-
givning anvandas enligt bada lagarna. Det finns visserligen vissa skill-
nader i rekvisiten men vi kan inte se att skillnaderna &ar sadana att de
har nagon praktisk betydelse i forevarande sammanhang. Dessutom
framstar regleringen i BRL som mer anpassad efter situationen att man
skall ha tag i en person som har en lagenhet i féreningens hus. Denna
reglering har sin motsvarighet — i allt vasentligt — betraffande hyres-
ratter. Vi anser darfor att den bor behallas.
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17.2.4  Overgivna lagenheter

Vir bedémning: Nagon motsvarighet till hyreslagens reglering av-
seende Overgivna lagenheter bor inte inféras.

| det féregaende avsnittet redogjorde vi fér de problem med delgivning
som framkommit inom ramen foér utredningsarbetet. Ett sarskilt pro-
blem i sammanhanget ar fall dar man inte alls vet var bostadsrattshava-
ren finns. Da har det angetts foreligga sarskilt stora delgivnings-
problem. Det finns skal att erinra om mojligheten till kungérelsedel-
givning. Vi har & andra sidan forstaelse for att férfarandet blir utdraget
nar kungorelsedelgivning ar aktuell och att obetalda arsavgifter blir ett
storre och storre problem i takt med att tiden gar. Eftersom tankar har
framforts under utredningsarbetet om att inféra en motsvarighet till
hyreslagens reglering betraffande 6vergivna lagenheter ser vi skal att
saga nagot om detta.

Hyresvarden far, enligt 27 § forsta stycket hyreslagen, genast aterta
en lagenhet, om hyresgasten 6verger den. Darefter star det alltsa hy-
resvarden fritt att hyra ut lagenheten till nagon annan. Paragrafens and-
ra stycke tar sikte pa situationen att egendom finns kvar i en lagenhet
som hyresgasten har lamnat eller avhysts fran eller i ett utrymme som
hor till lagenheten. Bestdmmelserna galler egendom som kan antas till-
hora hyresgéasten eller nagon i dennes hushall. Sadan egendom tillfaller
hyresvarden, om hyresgéasten inte inom tre manader fran anmaning eller
inom sex manader fran det att denne lamnade eller avhystes fran lagen-
heten har avhamtat egendomen.

En hyreslagenhet som en hyresgast har overgett kan man pa goda
grunder saga helt saknar varde for den gamle hyresgasten. Denne ar
inte langre intresserad av lagenheten och lagenheten saknar férmégen-
hetsvarde for hyresgéasten. Annorlunda ar det med bostadsratten.

De grundlaggande skillnaderna bestar i att bostadsrattshavaren har
betalat en insats och i att bostadsratten kan vara pantsatt. | och for sig
skulle man kunna jamféra detta med avsagelse nar det géaller vardet.
Bostadsrattshavaren skulle alltsa inte ha nagon ratt till ersattning. Men
samtidigt slipper bostadsrattshavaren ifran skyldigheten att betala ars-
avgift. Det skulle darfor innebara en ytterligare mdjlighet att komma
ifran skyldigheten att betala arsavgift och det skulle vara mojligt aven
innan det har gatt tva ar efter upplatelsen. Avsagelse far goras forst
efter tva ar. Situationen blir inte heller lika enkel for en férening som
for en hyresvard om bostadsréatten ar pantsatt. Hyresvardens enda pro-
blem ar att hitta en ny hyresgast. Foreningen kan bli innehavare av en
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bostadsratt som ar pantsatt och dar det alltsa inte bara ar fraga om att
vidareoOverlata en gravationsfri bostadsratt.

Nar man narmare Overvager fragan ser man att en reglering om
overgivna lagenheter for bostadsrétter skulle innebéara att man i prakti-
ken gav bostadsrattshavaren mojlighet att avsaga sig bostadsratten re-
dan innan tva ar har gatt fran upplatelsen. En sadan vidgning av denna
mojlighet anser vi inte 6nskvard. Det skulle bl.a. ga tvars emot stravan-
dena att starka bostadsratten som pantobjekt. Och som redan sagts, det
ar inte alls sa latt for foreningen att hantera en Overgiven bostadsratt pa
detta satt, som det ar for en hyresvard med en dvergiven lagenhet.

Var bedomning ar att det verkliga problemet ligger i att det fore-
kommer langa handlaggningstider vid myndigheten nar avhysning ar
aktuell och att detta sarskilt galler nar bostadsrattshavaren ar svar att fa
tag pa.

Om man vill astadkomma nagon forbattring handlar det alltsa om att
forkorta handlaggningstiderna. Det &r emellertid inte nagot som ligger
inom ramen for vart uppdrag. | sammanhanget bér namnas att 1997 ars
hyreslagstiftningsutredning enligt tillaggsdirektiv (dir. 1999:16) skall ta
stallning till om domstolarna bor fa& mojlighet att vid vissa fall av for-
verkande besluta om avflyttning pa ett snabbare sétt &n vad som ar fal-
let i dag. Utredningens uppdrag galler hyresratter. Overvagandena kan
emellertid vara av intresse ocksa betraffande bostadsratterna.

17.2.5 Delgivning av underrattelse till bostadsratts-
havaren

Vart foérslag: En underrattelse till bostadsrattshavaren om dennes
mojligheter att fa tillbaka sin lagenhet genom att betala inom ater-
vinnningsfristen skall delges pa samma satt som uppsagningen. Det
innebar att delgivning skall ske enligt bestammelserna i 7 kap.|27 8
BRL.

| avsnitt 16.2.3 foreslog vi att bostadsrattsféreningen, vid uppsagning
pa grund av utebliven betalning av arsavgiften, skall vara skyldig att
underratta bostadsrattshavaren om att denne har mgjlighet att fa tillba-
ka sin lagenhet genom att betala inom atervinningsfristen. Bestammel-
sen ar hamtad fran hyreslagen. Dér inférdes den ar 1974. Betraffande
delgivning gallde da att underrattelsen skulle delges pa samma sétt som
uppséagningen, dvs. enligt hyreslagens delgivningsregler.
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Numera galler att uppsagningen fortfarande skall delges pa detta
satt men att underrattelsen skall delges enligt delgivningslagens be-
stammelser. Vad ar da forklaringen till detta?

Ar 1985 inférdes en méjlighet att gora vissa uppséagningar genom
att endast skicka ett rekommenderat brev, se avsnitt 17.1.2. Det ar
emellertid inte tillatet om uppsagningen har rattsverkningar mot hyres-
gasten. Detta innebar i sin tur att endast rekommenderat brev inte ar en
mdjlighet vid forverkanden (prop. 1983/84:137 s. 120). Men varfor
andrades da kraven for delgivning av underrattelser nar ordningen med
rekommenderat brev for vissa uppséagningar inférdes? | férarbetena
uttalades (prop. 1983/84:137 s. 129):

Den nya bestammelserna innebar att uppsagning far ske genom rekommen-
derat brev i de fall uppsagning inte medfor nagon direkt rattsverkan for hy-
resgasten. | 6vriga fall skall uppsagningen delges hyresgasten. Detta har
foranlett en redaktionell andring i forsta stycket s att det klart skall framga
att en underrattelse om atervinning, p& samma satt som enligt gallande ratt,
alltid skall delges hyresgasten.

Detta torde innebéara att det enda man avsag att astadkomma var att inte
tillata uppsagning med endast rekommenderat brev. Men i lagtexten
gjordes den andringen att lokutionen i 44 § hyreslagen "i den ordning
som galler for uppsagning, delgivits" ersattes med "delgetts". Hogsta
domstolen har pa grund av denna formulering slagit fast att delgivning
enligt delgivningslagen kravs. Detta motiverade Hogsta domstolen med
att 44 8 hyreslagen enligt sin ordalydelse — oberoende av vad som ut-
talats i forarbetena — inte kan tillaggas annan innebérd an att underrat-
telsen till hyresgasten skall delges enligt delgivningslagens bestammel-
ser (NJA 1988 s. 420).

| ett senare lagstiftningsarende féreslog en remissinstans en éndring
till vad som géllde fore ar 1985. Detta bemottes i forarbetena pa foljan-
de satt (prop. 1992/93:115 s. 43).

Hogsta domstolen har slagit fast att underréattelsen skall delges hyresgasten i
den ordning som anges i delgivningslagen (se NJA 1988 s. 420). Det har
ansetts att kravet pa att underrattelsen skall delges enligt delgivningslagen
bor behallas, eftersom det &r av stor betydelse att hyresgasten verkligen far
del av underrattelsen. Denna alagger namligen hyresgasten aktivitet som &r
av narmast avgorande betydelse for hyresavtalets bestand.

Vid férverkande av en bostadsratt skall uppsagningen enligt gallande
ratt delges enligt 7 kap. 27 § BRL. | avsnitt 17.2.3 har vi tagit stallning
for att detta bor galla i framtiden ocksa. Enligt vara resonemang dar
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kan vi inte se nagon direkt skillnad mellan BRL:s och delgivningsla-
gens bestammelser pa det sattet att delgivningslagens bestammelser
avviker pa nagot namnvart satt, t.ex. att delgivningslagens bestammel-
ser skulle ge stdrre rattssakerhet. Bestammelserna om delgivning av
uppséagning vid forverkande motsvarar for 6vrigt hyreslagens bestam-
melser.

Vi foreslar darfor att delgivning av underrattelsen skall goras pa
samma satt som delgivning av uppsagning, dvs. med tillampning av 7
kap. 27 § BRL. Det ar pa flera satt en fordel med enhetliga bestammel-
ser. Reglerna blir enklare att 6verblicka. Man undviker en risk for dka-
de kostnader for féreningen och inga hinder finns mot att ta in under-
rattelsen i uppsagningen.
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18 Vissa 6vriga bestammelser

Enligt direktiven skall vi gora en systematisk genomgang av bestam-
melserna i BRL och jAmféra dessa med hyreslagens bestammelser. |
detta kapitel tar vi darfor upp dels vissa aterstaende bestammelser som
finns i den ena lagen men saknar motsvarighet i den andra, dels be-
stammelser dar vi inte ser skal att gora nagra andringar eftersom regle-
ringen ar likartad i de bada lagarna och enligt vad vi erfarit inte innebéar
nagra patagliga problem.

18.1  Avqgifter till féreningen
18.1.1 Deolikaavgifterna

| 7 kap. 14 8§ BRL tas de avgifter upp som bostadsrattshavaren ar eller
kan vara skyldig att betala till bostadsrattsféreningen. Varje medlem
skall betala en insats nar bostadsratt upplats till honom. Féreningen har
vidare ratt att ta ut en arsavgift for den I6pande verksamheten. Slutligen
har foreningen ratt att ta ut upplatelseavgift, dverlatelseavgift och pant-
sattningsavgift. De sistnamnda avgifterna kan dock tas ut endast om det
anges i stadgarna. | sammanhanget bér erinras om att utredningen i sitt
delbetdnkande Bostadsrattsregister (SOU 1998:80) foreslog att réatten
att ta ut pantsattningsavgift skall tas bort (betankandet s. 380 f.). | den
aktuella paragrafen finns ocksa bestammelser om andring av beslutad
insats och om upplatelseavgift vid ombildning av hyresratt till bostads-
ratt.

Nagon motsvarighet till de har aktuella bestammelserna finns inte i
hyreslagen.

18.1.2  Sattet for betalning av avgifter

Auvgifter till foreningen skall betalas under foreningens adress eller an-
nan adress som foreningen uppger, 7 kap. 15 § forsta stycket BRL.
Betalning far alltid ske genom postanvisning, postgiro eller bankgiro. |
paragrafens andra stycke finns bestammelser om nar betalning skall
anses ha kommit féreningen till handa i ett par olika situationer. Om
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avgiften betalas pa post- eller bankkontor anses detta ha skett omedel-
bart vid betalningen. Lamnar bostadsréattshavaren ett betalningsuppdrag
pa avgiften till bank-, post- eller girokontor, anses beloppet har kommit
foreningen till handa nar betalningsuppdraget togs emot av det for-
medlande kontoret.

De atergivna bestammelserna i BRL har sin motsvarighet i hyresla-
gens 20 8. Dar finns en ytterligare bestammelse i amnet. Skall hyran
betalas utom riket, ar hyresvarden skyldig att svara for de sarskilda
kostnader som detta medfor.

Bestammelserna i 7 kap. 15 § BRL infordes med 1991 ars BRL.
Regleringen innebar en anpassning till vad som redan gallde for hyres-
forhallanden.

18.1.3  Avgifter som inte betalas i ratt tid fore till-
tradet

| 7 kap. 16 § BRL behandlas féljderna nar avgifter som forfaller till

betalning fore tilltradet inte betalas i rétt tid. Om réttelse inte sker inom

en manad fran anmaning, far féreningen hava upplatelseavtalet. Detta

galler dock inte om lagenheten har tilltratts med styrelsens medgivan-

de. Foreningen har ratt till skadestand, om avtalet havs.
Bestammelserna saknar motsvarighet i hyreslagen.

18.1.4 Legal pantratt

Bostadsrattsforeningens legala pantratt regleras i 7 kap. 16 a 8§ BRL.
Foreningen har legal pantratt med basta ratt for vissa avgifter, om den
har iakttagit ett underrattelseforfarande som anges i 7 kap. 31 § BRL.
Det bér namnas att utredningen i delbetankandet Bostadsrattsregister
(SOU 1998:80) foreslog vissa foljdandringar med anledning av forsla-
get om inférande av ett inteckningssystem for pantsattning av bostads-
ratter.
Bestammelserna har ingen motsvarighet i hyreslagen.

18.2  Frantrade vid avgiftshojning

Har beslut fattats om en vasentlig avgiftshojning for bostadsratten, far
bostadsrattshavaren efter uppsagning frantrada bostadsratten, 7 kap.
17 8 BRL. Detta galler dock endast om det inte &r oskaligt mot fore-
ningen eller dess medlemmar att bostadsratten frantrads. Det finns ock-
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sa en tidsgrans. Uppsagning skall ske inom tre manader fran den dag da
bostadsrattshavaren fick kannedom om avgiftshéjningen.

Det ar svart att tala om nagon motsvarighet i hyreslagen. Hyresgas-
ten kan alltid saga upp hyresavtalet. Uppséagningstiden ar tre manader,
5 § hyreslagen.

Bestammelserna i 7 kap. 17 § BRL fick sitt sakliga innehall genom
1971 ars BRL.

18.3  Underrattelse vid pantsattning av en
bostadsratt

Som angetts i avsnitt 18.1.4 har en bostadsrattsférening legal pantratt
med basta ratt for vissa fordringar gentemot bostadsrattshavaren. For
att fa basta ratt maste dock féreningen fullgora viss underrattelseskyl-
dighet. Denna preciseras narmare i 7 kap. 31 8 BRL. Utredningen fore-
slog vissa andringar i paragrafen i delbetdankandet Bostadsréattsregister
(SOU 1998:80).

18.4  Vissa Ovriga meddelanden
184.1 BRL

| 7 kap. 32 8 BRL finns bestammelser om hur féreningen kan gora for
att vissa meddelanden skall anses lamnade. De meddelanden som avses
ar

« anmaning enligt 7 kap. 16 8§ BRL att betala insats eller upplatelse-
avgift,

« anmaning enligt 7 kap. 18 § 1 BRL att betala arsavgift,

« tillsagelse enligt 7 kap. 20 § BRL att vidta rattelse,

e underréttelse enligt 7 kap. 31 § BRL till panthavare om obetalda
avgifter, samt

e uppmaning enligt 6 kap. 1, 1 a eller 2 § BRL till icke medlem att
visa att bostadsratten har Gvergatt till nagon som inte far vagras
medlemskap.

Betraffande de nu angivha meddelandena galler att féreningen skall
anses ha fullgjort vad som ankommer pa denna, nar meddelandet har
avsants i rekommenderat brev under mottagarens vanliga adress.
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Aven bostadsrattshavaren har, enligt 7 kap. 32 § BRL, mdjlighet att
fullgéra vissa meddelanden pa motsvarande satt. De meddelanden som
avses ar underréattelse enligt 6 kap. 6 8 BRL att bostadsratten har éver-
gatt till en ny innehavare och tillsagelse enligt 7 kap. 2 § BRL att av-
hjalpa brist som fanns nar bostadsratten skulle tilltradas forsta gangen.
Genom hanvisningen till den sistnamnda paragrafen omfattas ocksa
meddelanden som avses i 7 kap. 4 och 5 88 BRL (prop. 1990/91:92 s.
209). Det ror sig da om tillsagelse att avhjalpa brist nar féreningen inte
skoter sin reparationsskyldighet och nér det forekommer ohyra.

Det finns enligt BRL aven andra fall dd meddelanden skall lamnas
till endera parten. Uppsagningar behandlades i avsnitt 17.1.2. | dvriga
fall anges inte vad som géller. | kommentaren till BRL tas avsagelse
enligt 4 kap. 11 8§ BRL som exempel. Dar anges att sadana meddelan-
den torde ga helt pa avsandarens risk (Julius m.fl., Bostadsrattslagen, 2
uppl., 1998, s. 231).

18.4.2 Hyreslagen

| 63 § hyreslagen finns bestammelser motsvarande de i BRL. De inne-
bar alltsa att vissa meddelanden skall anses ha lamnats nar meddelandet
har avsants i rekommenderat brev till mottagarens vanliga adress. Fler
och delvis andra situationer anges i 63 8§ hyreslagen jamfort med BRL.

Nar det galler meddelande enligt 24 § hyreslagen om skada eller
brist i lAgenheten anges i 63 § hyreslagen att det ar tillrackligt att med-
delandet ar avsant pa annat andamalsenligt satt. For dessa meddelanden
kravs alltsa inte rekommenderat brev.

18.4.3 Historik

Bestammelserna i BRL har inte genomgatt nagra mer dramatiska for-
andringar genom aren.

185  Upphoérande av bostadsratten i vissa fall

| 7 kap. 33 § BRL behandlas situationen da bostadsratten upphor pa
grund av antingen att det hus saljs dar lagenheten finns eller att huset
sdljs exekutivt. Bostadsratten kan aven upphéra av andra skal, se utred-
ningens delbetédnkande Bostadsrattsregister (SOU 1998:80) s. 195 ff.
Foreningen ar, enligt 7 kap. 33 § forsta stycket BRL, skyldig att be-
tala skalig ersattning for bostadsratten nar den upphor av nagot av de i
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lagrummet angivna skalen. Trader féreningen i likvidation inom tre
manader fran det frdgan om foéreningens ersattningsskyldighet blivit
slutligt avgjord eller forsatts féreningen inom samma tid i konkurs,
skall dock bostadsrattshavarens ratt att fa ersattning for bostadsréatten
beddmas efter de regler som galler for skifte av foreningens tillgangar.

Enligt paragrafens andra stycke skall skriftligt hyresavtal anses in-
ganget, om bostadsratten upphor enligt forsta stycket och lagenheten
har tilltratts. Nar det galler hyresvillkoren gors hdar samma hanvisning
till 4 kap. 9 8 BRL som i 7 kap. 29 8 BRL, se avsnitt 17.1.4.

Nagra motsvarande bestammelser i hyreslagen finns inte.

Paragrafen har inte genomgatt nagra storre férandringar sedan 1930
ars BRL.

18.6  Vissa bestammelser i hyreslagen

| detta avsnitt tas upp ett par bestammelser i hyreslagen som saknar
motsvarigheter i BRL. Forst behandlas hyresvardens informationsskyl-
dighet. Darefter uppmarksammas borgen.

18.6.1 Hyresvardens informationsskyldighet

Hyresvarden ar, enligt 18 i 8 hyreslagen, skyldig att lamna hyresgasten
uppgift om sitt namn och en adress dar hyresvarden kan antréaffas. Om
hyresvarden ar en juridisk person, skall motsvarande uppgifter lamnas
aven om stallforetradare for den juridiska personen.

Det kan vara sd att hyresvarden inte finns i landet. Da skall uppgift
lamnas om namn och adress pa en i Sverige bosatt person som ar be-
horig att pa hyresvardens vagnar ta emot delgivning. Motsvarande gal-
ler nar hyresvarden &r en juridisk person och stallféretradaren inte
finns i landet.

Uppgifterna skall anges i ett skriftligt meddelande. Detta skall an-
slas pa en val synlig plats i huset.

18.6.2 Pant eller borgen

Pant eller borgen kan vara stélld till sakerhet for att ett avtal om hyra av
en lagenhet fullgors. | 28 § hyreslagen regleras situationen att en saker-
het som har stallts betraffande kwal forsamras. D& ar hyresgéasten
skyldig att pa anfordran stalla en ny sakerhet med vilken hyresvarden
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skaligen kan noja sig. Om lokalhyresgasten inte gor detta inom en ma-
nad, far hyresvarden séaga upp avtalet.
Nar det géllerbostadsicigenheter finns sedan den 1 juni 1998 i
28 a § hyreslagen bestammelser om ratt till uppséagning av pant- eller
borgensataganden. Pantsattaren eller borgensmannen far saga upp sitt
atagande att gélla vid det manadsskifte som intraffar narmast efter nio
manader fran uppséagningen, dock tidigast till en tidpunkt som infaller
tva ar fran det att atagandet borjade att galla. Bestammelserna ar tving-
ande pa sa satt att villkor som inskranker uppsagningsratten ar ogiltiga.
Nar det galler pant ar bestammelserna tillampliga pa bade pant som
stalls av hyresgasten sjalv och pant som stalls av tredje man (prop.
1997/98:46 s. 56).

18.7  Overvaganden och forslag

18.7.1 Bestammelserna i BRL

Vart forslag: En tillsédgelse till bostadsrattshavare eller underrattel-
se till socialndmnden vid stoérningar i boendet skall kunna lamnas
genom ett rekommenderat brev till mottagarens vanliga adress. Pa
samma satt skall féreningen kunna lamna en tillsagelse till en bo-
stadsrattshavare om att avhjélpa en brist.
| 6vrigt bor bestammelserna i BRL om avagifter till féreningen,
frantrade vid avgiftshojning, underrattelse vid pantsattning av en bo-
stadsratt, vissa 6vriga meddelanden och upphdrande av bostadsrat-
ten i vissa fall behallas oférandrade.

Enligt vart forslag om storningar i boendet skall foreningen vid stor-
ningar som inte ar sarskilt allvarliga tillsdga bostadsrattshavaren att
upphéra med stdrningarna, se avsnitt 13.2.3. Galler det en bostadsla-
genhet skall foreningen dessutom i dessa fall skicka en underrattelse
till socialndmnden. Enligt motsvarande bestdmmelser i hyreslagen,
varifran forslaget i Ovrigt ar hamtat, kan saval tillsagelsen som under-
rattelsen till socialndmnden lamnas genom ett rekommenderat brev till
mottagarens vanliga adress. Detsamma bor galla for bostadsratternas
del. Vi foreslar darfor att tillsagelsen och underréattelsen tas med bland
de meddelanden som raknas upp i 7 kap. 32 § BRL.

| avsnitt 11.2.5 foreslog vi att bostadsrattsfoéreningen skall ha ratt att
pa bostadsrattshavarens bekostnad avhjalpa vissa allvarligare brister
som bostadsrattshavaren svarar for. Men som dar ndmndes boér en for-
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utsattning vara att foreningen dessférinnan har tillsagt bostadsrattsha-
varen att avhjalpa bristen. Denna tillsdgelse bor foreningen kunna lam-
na pa samma satt som en tillsagelse till bostadsrattshavaren att upphéra
med storningar i boendet. Med andra ord bor dven den har aktuella till-
sagelsen tas med bland meddelandena i 7 kap. 32 § BRL.

Nar det galler de 6vriga bestammelser i BRL som redogjorts for i
avsnitt 18.1 - 5 ser vi inga skal till att géra nagra andringar. Vi har inte
uppmarksammat nagra missforhallanden. De flesta av bestammelserna
saknar motsvarigheter i hyreslagen. Inga andringar har gjorts i hyresla-
gen som aktualiserar évervaganden for var del.

Daremot ar de i avsnitt 18.6 atergivha bestammelserna om hy-
resvardens informationsskyldighet samt om pant eller borgen betraf-
fande bostadslagenheter nyheter fran ar 1998. Vi tar darfor har upp
fragan om dessa nyheter i hyreslagen bor fa sin motsvarighet for bo-
stadsratternas del.

18.7.2  BOr foreningen ges informationsskyldighet?

Vir bedéomning: Nagon motsvarighet till bestammelserna om hy-
resvardens informationsskyldighet boér inte inféras fér bostads-
ratternas del.

Motiveringen till regleringen om hyresvardens informationsskyldighet
var att en oseriés hyresvard genom att halla sig undan kan forsvara for
hyresgasterna att fa till stdnd nodvandiga atgarder i huset (prop.
1997/98:46 s. 36). Det bor ocksa namnas att nagon straff- eller vitesbe-
stammelse som &r knuten till informationsskyldigheten inte finns. Déar-
emot anges i forarbetena att forsummelser bor kunna aktualisera ingri-
panden enligt bostadsférvaltningslagen (1977:792). Det sags darvid att,
aven om bristande information inte ensamt kommer att utgora grund for
tvangsatgarder, en forsummelse bor kunna vagas in nar man prévar
fragan om det skall vidtas atgarder enligt bostadsforvaltningslagen.

Vi kanner inte till ndgra motsvarande problem betraffande bostads-
rattsforeningar. Sjalva associationsformen innebar ocksa en viss form
av garanti mot att problem skulle kunna uppsta att na féreningen. Vi
foreslar darfor inte nadgon motsvarighet till de aktuella reglerna i hy-
reslagen.
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18.7.3  Pant och borgen

Vir bedomning: Nagra nya bestammelser om pant eller borgen,
liknande dem som finns i hyreslagen, bor inte féras in i BRL.

Aven nar det galler pant och borgen ar det av intresse att inledningsvis
studera motiven for bestammelserna i hyreslagen. Bakgrunden till reg-
leringen betréaffande bostadslagenheter torde framst ha varit en utveck-
ling som innebéar att det har blivit allt vanligare att en hyresvard kraver
borgen som villkor for hyresavtal (prop. 1997/98:46 s. 23). Alltfor sto-
ra begransningar ansag regeringen negativa. Bl.a. sdg man en risk for
att vissa grupper da utestangs helt fran den reguljara hyresmarknaden.
Den inforda regleringen &r avsedd som en avvagning mellan denna risk
och det férhallandet att borgensavtal till sakerhet for ett hyresavtal kan
fa verkningar som i praktiken ar mera langtgaende och svarare att
overblicka an vad som galler for borgensataganden i allménhet.

Bade de i utredningen foretradda bostadsrattsorganisationerna och
Konsumentverket har redogjort for en anvandning som i allt vasentligt
ar inriktad pa fall dar det kan anses befogat att anvanda borgen. Var
bild nér det galler bostadsratter &r att borgen inte har blivit vanligare
under senare ar. Det ar mer i undantagsfall som man begar borgen. Sa
lange det roér sig om en nyanserad anvandning och man inte ser tenden-
ser till slentrianméssiga krav pa borgen eller pant anser vi att det inte
finns skal att betraffande bostadsratter inféra en reglering motsvarande
den for hyresratter.

Ett ytterligare skal mot en sadan ordning ar det forhallandet att bor-
gen kan vara aktuell aven for ett Ian avsett att finansiera insatsen eller
kopeskillingen for bostadsratten. Att infora begransningar i den delen
ar 6ver huvud taget inte aktuellt. Begransningar for borgen betraffande
arsavgiften blir darfér mindre meningsfulla. Sarskilt galler det mot
bakgrund av att bostadsrattsforeningen nér den skall tacka sitt kapital-
behov i stor utstrackning kan valja mellan att I16sa finansieringen ge-
nom egna lan eller genom insatser. Det innebar i sin tur att arsavgifter-
na blir forhallandevis htga om féreningen sjalv lanar. Insatserna blir da
relativt laga. Tacks behovet med hjalp av insatser blir dessa i motsva-
rande grad hogre och arsavgifterna lagre. Darmed skulle alltsa en fore-
ning som ville minimera verkningarna av en lagstiftning om begrans-
ningar betraffande borgen vilken traffar arsavgifter kunna valja en 16s-
ning med laga arsavgifter och hoga insatser.
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D Ovrigt

19 Revision

19.1  Bakgrund

19.1.1 Allm&nt om revision och om revisorers
kvalifikationer

Enligt 9 kap. 26 & BRL ar utgangspunkten att bestammelserna i 8 och
9 kap. lagen (1987:667) om ekonomiska foéreningar om revision, sar-
skild granskning och redovisning galler &ven for bostadsrattsforening-
ar. Betraffande revisorernas kvalifikationskrav finns dock vissa skill-
nader. Vi aterkommer till detta i avsnitt 19.1.2 och 3.

En ekonomisk forening — och detta galler aven bostadsrattsfor-
eningar — skall ha minst en revisor, 8 kap 1 8§ lagen om ekonomiska
foreningar. Det ar alltsa minimiantalet. Men inget hindrar att fler revi-
sorer véljs. Revisorer vdljs av féreningsstamman, om det inte i stadgar-
na foreskrivs att en eller flera revisorer skall utses pa annat satt.

Ett sarskilt minoritetsskydd finns i 8 kap. 2 8 lagen om ekonomiska
féreningar for rostberattigade som inte ar néjda med den eller de revi-
sorer som majoriteten har valt ut. Varje rostberattigad har ratt att bega-
ra att en s.k. medrevisor utses for att delta i revisionen tillsammans med
de andra revisorerna. Sedan kravs att forslaget bitrdds av minst en tion-
del av samtliga rostberattigade eller en tredjedel av de pa stamman nér-
varande rdstberattigade.

| 8 kap. 3 8 lagen om ekonomiska foreningar stélls upp vissa all-
manna behorighets- och kvalifikationskrav for revisorer i ekonomiska
foreningar. En revisor kan vara auktoriserad eller godkand. For reviso-
rer som inte ar auktoriserade eller godkanda géller att de skall vara bo-
satta inom Europeiska ekonomiska samarbetsomradet, om inte Patent-
och registreringsverket ger dispens i det enskilda fallet. Detta behérig-
hetskrav géller dock inte, om &ven en auktoriserad eller godkand revi-
sor deltar i revisionen. Den far inte vara revisor som ar underarig eller i
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konkurs, har naringsférbud eller har forvaltare enligt 11 kap. 7 § for-
aldrabalken.

Revisorerna skall ha den insikt i och erfarenhet av redovisning och
ekonomiska forhallanden som med hansyn till arten och omfanget av
foéreningens verksamhet fordras for uppdragets fullgérande. Detta kan
beskrivas som de allmanna kvalifikationskraven.

Bestammelser om jav for revisor finns i 8 kap. 7 § lagen om ekono-
miska foreningar. Bl.a. kan en styrelseledamot inte ocksa vara revisor i
féreningen.

Som tidigare namnts finns begreppen godkand respektive auktorise-
rad revisor. Vad detta innebar anges i lagen (1995:528) om revisorer.
For att bligodkdnd revisor kravs, enligt 4 § lagen om revisorer, att man

1. yrkesmassigt utdvar revisionsverksamhet,

2. ar bosatt i Sverige eller i en annan stat inom Europeiska ekonomiska
samarbetsomradet,

3. varken ar i konkurs, ar underkastad naringsforbud, har forvaltare
enligt 11 kap. 7 § foraldrabalken, ar forbjuden att utéva radgiv-
ningsverksamhet enligt 3 § lagen (1985:354) om férbud mot yrkes-
massig radgivning i vissa fall, m.m. eller ar underkastad nagon mot-
svarande radighetsinskrankning i en annan stat,

4. hos Revisorsndmnden har avlagt revisorsexamen, och

5. arredbar och i dvrigt lamplig att utdva revisionsverksamhet.

For att bliauktoriserad revisor finns ett ytterligare krav, 5 § lagen om
revisorer. D& skall man ha avlagt hogre revisorsexamen. | 6 och 7 88
samma lag jAmstalls viss annan utbildning i andra lander med revisors-
examen och hogre revisorsexamen. Det handlar alltsd om en harmoni-
sering inom ramen for det europeiska samarbetet.

19.1.2 Kvalificerad revisor i ekonomiska féreningar

| 8 kap. 5 § forsta stycket lagen om ekonomiska foreningar stalls upp
krav pa auktoriserad revisor i visskonomiska foreningar. For eko-
nomiska foreningar galler att minst en revisor skall vara auktoriserad
om

1. tillgangarnas nettovarde enligt faststallda balansrakningar for de tva
senaste rakenskapsaren overstiger ett gransbelopp som motsvarar
1000 ganger det basbelopp enligt lagen (1962:381) om allméan for-
sakring som gallde under den sista manaden av respektive raken-
skapsar, eller
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2. antalet anstallda hos foreningen under vart och ett av de tva senaste
rakenskapsaren i medeltal har 6verstigit 200.

Patent- och registreringsverket kan férordna att en viss godkéand revisor
far utses i stallet for en auktoriserad revisor, 8 kap. 5 § andra stycket
lagen om ekonomiska féreningar. Sadana beslut ar giltiga i hogst fem
ar.

| paragrafens tredje stycke finns sarskilda bestammelser for koncer-
ner. | korthet innebéar de att koncernens tillgangar respektive anstallda
skall rdknas ihop nédr man beddmer om forsta stycket innebar att en
auktoriserad revisor skall finnas for moderbolaget.

Fjarde stycket innehaller bestammelser om minoritetens ratt till
auktoriserad eller godkand revisor. Minoriteten kan oavsett foreningens
storlek driva igenom att en auktoriserad eller godkand revisor utses, om
minst en tiondel av samtliga rostberéttigade begéar det vid en férenings-
stamma dar revisorsval skall ske. Som tidigare ndmnts kan minoriteten
ocksa begara att medrevisor utses.

Aven lansstyrelsen har, enligt 8 kap. 6 § lagen om ekonomiska fore-
ningar, maojlighet att besluta att minst en revisor skall vara auktoriserad
eller godkand i fraga om sadana féreningar som inte ar skyldiga att ha
kvalificerad revisor enligt 8 kap. 5 § lagen om ekonomiska foreningar.
Harfor kravs att detta ar "pakallat av sarskilda omstandigheter”. Om det
finns skal till det, far lansstyrelsen samtidigt férordna en auktoriserad
eller godkénd revisor som medrevisor. Uppdragstiden for denne skall
bestammas sa att uppdraget upphér nar en annan behorig revisor har
blivit utsedd i féreskriven ordning.

| 8 kap. 9 8§ lagen om ekonomiska foreningar finns bestammelser
som ar till for att sédkerstalla de materiella regler som finns betraffande
revisorer. Lanstyrelsen har i paragrafen gjorts behdrig i vissa fall att pa
anmalan férordna behdorig revisor. Detta skall lansstyrelsen gbéra om

1. nagon auktoriserad revisor eller godkand revisor inte ar utsedd
enligt 8 kap. 5 § forsta - tredje styckena (nér tillgangarna eller
antalet anstallda medfor krav pa kvalificerad revision),

2. en revisor ar obehorig enligt 8 kap. 3 § forsta stycket (ej bosatt
inom Europeiska ekonomiska samarbetsomradet o0.d.) eller 8 kap.
7 § forsta eller andra stycket (jav), eller

3. en bestammelse i stadgarna om antalet revisorer eller revisorers
behdrighet har asidosatts.

Lansstyrelsen kan inte ingripa for att en revisor anses sakna de allméan-
na kvalifikationerna enligt 8 kap. 3 § andra stycket lagen om ekono-
miska foreningar. Den som ar missndjd med detta kan antingen forsdka
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fa revisorn entledigad vid en extra foreningsstamma eller dra fragan
infér domstol genom klander av revisorsvalet enligt 7 kap. 17 § lagen
om ekonomiska foreningar (Mallmén, Anders, Lagen om ekonomiska
foreningar, 2 uppl., 1995, s. 302).

19.1.3  Kvalificerad revisor i bostadsrattsforeningar

| det foregaende avsnittet redogjordes for att lansstyrelsen, enligt 8 kap.
6 8 BRL, har mdjlighet att besluta att minst en revisor skall vara aukto-
riserad eller godkand. Denna bestammelse &r, enligt 9 kap. 26 8§ BRL,
tilamplig &ven betréffande bostadsrattsforeningar. | 6vrigt anges be-
traffande bostadsrattsféreningar att de inte ar skyldiga att utse auktori-
serad revisor.

19.2  Fragans tidigare behandling

Nar det galler revision har en koppling till bestdmmelserna for ekono-
miska féreningar alltid funnits betraffande bostadsrattsféreningar. Ar
1980 infordes kravet pa auktoriserad revisor i vissa fall for ekonomiska
foreningar. Det innebar da en harmonisering med vad som redan gallde
for aktiebolag (prop. 1979/80:144 s. 47). | samma lagstiftningsarende
togs stéllning for att detta krav inte borde géalla for bostadsrattsfor-
eningar (prop. s. 77 f.).

Ar 1988 inférdes mojligheten for lansstyrelsen att besluta att en
ekonomisk forening skall ha kvalificerad revisor.

19.3  Overvaganden och forslag

19.3.1  Nar bor féreningen utse auktoriserad eller
godkand revisor?

Var bedéomning: En bostadsrattsfoérening bor &ven i fortsattningen
vara skyldig att utse auktoriserad eller godk&nd revisor endast om
l&nsstyrelsen har fattat beslut om detta.
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Inledande synpunkter

Enligt vara direktiv skall vi 6vervaga om det bor stéllas upp krav pa att
nagon av foreningens revisorer alltid skall vara auktoriserad eller god-
kadnd. Uppdraget gavs mot bakgrund av det stora antal konkurser som
drabbat bostadsratter under 1990-talet. Vi ser i huvudsak tva alternativ.
Antingen staller man upp ett generellt krav pa att kvalificerad revisor
skall finnas i bostadsrattsféreningar eller staller man upp ett sadant
krav for vissa bostadsrattsféreningar, t.ex. i enlighet med ordningen for
ekonomiska féreningar.

Bor ett generellt krav pa kvalificerad revisor stdllas upp?

En mojlighet ar alltsa att stalla upp ett generellt krav pa att atminstone
en revisor skall vara kvalificerad, dvs. godkand eller auktoriserad. Ett
sadant krav finns for aktiebolag. Denna ordning inférdes som ett led i
bek&mpningen av ekonomisk brottslighet och andra oegentligheter som
kan féorekomma i samband naringsverksamhet (prop. 1981/82:171 s. 8).
Fragan har 6vervagts for ekonomiska foreningar. D& gjordes bedom-
ningen att det inte fanns nagot behov av en sadan skarpning (prop.
1986/87:7 s. 68). Inget har framkommit under vart utredningsarbete
som tyder pa ett behov av auktoriserade eller godkanda revisorer for att
motverka ekonomisk brottslighet o.d. De sk&l som anfordes for aktie-
bolag ar saledes inte dverforbara pa bostadsrattsforeningar. Utgor da
konkurserna bland bostadsrattsféreningar under 1990-talet ett skal for
en sadan ordning?

Vi har i avsnitt 4.3.1 redovisat var bedomning av vilka orsakerna
varit till de konkurser betréffande bostadsrattsféreningar som har skett
under 1990-talet. Var genomgang av forvaltarberattelser avsag ungefar
en tiondel av de 500 foreningar som vid den tidpunkten hade gatt i
konkurs. Genomgangen visade att betraffande de foreningar som har
gatt i konkurs finns en stark koncentration till foreningar som bildats
under aren 1987 - 1991.

Den bedémning vi gjorde av orsakerna till konkurserna utifran vad
konkursfdérvaltarna hade angett var i korthet foljande. Foreningarna var
ekonomiskt kansliga, bl.a. beroende pa hotga produktionskostnader.
Deras fortlevnad var beroende av att de flesta ekonomiska antagandena
slog in. Men inflationen — som i sammanhanget var en central faktor —
sjonk kraftigt och dessutom fattades beslut om snabbare avtrappning av
rantebidragen an vad man pa férhand hade antagit. Fastighetspriserna
sjonk och det blev lagkonjunktur. En ytterligare negativ faktor for
manga foreningar var att de hade ett olyckligt geografiskt lage.
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Vara kontakter med olika aktorer och de erfarenheter som finns in-
om utredningen ger i stort sett samma bild.

Det har redogjorts for erfarenheter — bl.a. vid sammantraffandet
med kreditgivare — som innebar att revisionen fungerar mindre val i
vissa foreningar. Betraffande vissa foreningar har man ifragasatt om
revisorerna ar tillrackligt fristdende. Dessutom har anforts vissa fall
som gallt bristande forstaelse for behovet av att fondera pengar for
framtida underhall 0.d. Gemensamt for de har namnda fallen &r att det
har rort sig om féreningar dar revisionen skots av lekman. Poangteras
bor att inget tyder pa mycket utbredda eller allvarliga problem.

Visserligen har bristande forstaelse fér behov av fondering o.d. i en-
staka fall forekommit. Med det utgor enligt var uppfattning inte ett till-
rackligt skal for ett generellt krav pa kvalificerad revisor. Enligt vara
erfarenheter fungerar revisionen i allmanhet tillfredsstallande i bostads-
rattsforeningar. Ett generellt krav skulle fora for langt sarskilt mot bak-
grund av att vi inte kan se nagon koppling mellan de intraffade konkur-
serna och revision. Ett motsvarande krav finns vidare inte for ekono-
miska féreningar. Namnas bor slutligen att ett krav pa auktoriserad re-
visor for mindre foreningar innebér en viss kostnadsbelastning.

Som tidigare namnts har synpunkten framforts att revisorerna inte
alltid ar sa fristdende som de borde. De fall man redogjort for har avsett
mindre foreningar dar slaktband och liknande funnits mellan ordféran-
den eller andra styrelseledaméter och revisorerna. Detta ar emellertid
inte en frdga om revisorernas kvalifikationer utanjom

For revisorer i bostadsrattsforeningar galler 8 kap. 7 § lagen om
ekonomiska foreningar. Enligt denna paragraf galler bl.a. att den inte
kan vara revisor som ar styrelseledamot i foreningen eller bitrader vid
foreningens bokforing eller medelsforvaltning. Inte heller kan den vara
revisor som star i relation till nyss namnda personer — t.ex. en styrelse-
ledamot — pa bl.a. det sattet att denne ar gift eller sambo med eller ar
syskon eller slékting i ratt upp- eller nedstigande led med styrelseleda-
moten. De fall som namnts tacks alltsa i de flesta fall av javsbestam-
melserna.

Asikten har ockséa framforts att personer boende i samma hus kan
kanna bindningar utan att std i en sadan relation som nu sagts. Men
detta ar inte nagot unikt for bostadsrattsforeningar. Vi ser inte skal att
infora nagra sarskilda bestammelser for bostadsrattsforeningar. Javsbe-
stammelserna anser vi ar val avvagda och eventuella andringar far
overvagas mer generellt. Enligt var uppfattning finns det dock utifran
ett bostadsrattsligt perspektiv inte i dag nagra férhallanden som pakal-
lar en saddan Oversyn.
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Bor ett krav stdllas upp betrdffande “storre” bostadsrdttsforeningar?

Som vi sades inledningsvis ar alternativet till ett generellt krav pa kva-
lificerad revisor att stalla upp ett krav pa sadan revisor for vissa bo-
stadsrattsforeningar. Mot den bakgrund fragan om kvalificerad revisor
tas upp i vara direktiv — obestanden under 1990-talet — ar frdgan egent-
ligen redan besvarad. Enligt var bedomning ar, som tidigare konstate-
rats, brister i revisionen inte en faktor att rakna med i det sammanhang-
et. Darmed utgOr dessa konkurser inte heller ett skal for kvalificerad
revisor i "storre” foreningar. Vi anser dock att skal finns att stélla fra-
gan om nagra andra skal finns for en sadan ordning.

Ett forsta sporsmal ar hur utformningen bor vara. En mojlighet ar att
anvanda de kriterier som géller for ekonomiska foreningar. Bestammel-
serna for ekonomiska foreningar innebé&r att kvalificerad revisor for det
forsta skall finnas nar, nagot forenklat uttryckt, antalet anstallda 6ver-
stiger 200.

| lagstiftningsarendet om revision i ekonomiska foreningar upp-
marksammade departementschefen &aven bostadsréttsforeningarna
(prop. 1979/80:144 s. 77). Nar det galler antalet anstéllda hanvisade
han till en departementspromemoria (Ds Ju 1976:11). Dar hade det
framhallits att det i allménhet finns endast ett fatal anstéllda, om ens
nagon, i bostadsrattsforeningar. Enligt vara erfarenheter ar laget ofor-
andrat. Det finns troligen inte en enda bostadsréattsférening som har fler
an 200 anstallda. Att stalla upp detta kriterium framstar saledes som
meningslost.

Det andra kriteriet for ekonomiska foreningar tar sikte pa nettovar-
det av foreningens tillgangar. Kvalificerad revisor skall utses nar var-
det, enkelt uttryckt, 6verstiger 1 000 ganger basbeloppet (dvs. for nar-
varande drygt 36 miljoner kronor). TillgAngarnas nettovarde betyder
tilgangarnas varde med avdrag for s.k. korrektivposter pa passivsidan,
t.ex. avseende vardeminskning, lagerreserv och ackumulerade tverav-
skrivningar.

Den stora tillgangen i en bostadsrattsforening ar regelmassigt fas-
tigheten eller motsvarande. Det ar emellertid mojligt att redovisa denna
tillgang pa olika satt. Det ar vanligt att produktionskostnaden anges och
sedan gors efter hand avskrivningar pa detta varde. Det innebar att en
nybildad foérenings tillgangar blir mycket storre an en lika stor, aldre
forenings. En konsekvens i de fall produktionskostnaden redovisas
skulle bli att féreningar inte sallan vid nybildningen skulle omfattas av
kravet pa auktoriserad revisor for att sedan komma under gransen. Det
bokforda vardet avviker med andra ord ofta fran taxeringsvardet. Vi har
svart att se att behovet av kvalificerad revisor ar storre bara for att fo-
reningen &r ny. Regeln betréaffande ekonomiska foreningar skulle enligt
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vart formenande sla ratt slumpartat, om den gjordes tillamplig pa bo-
stadsrattsforeningar. Skal finns darfor att séga nagot om mojliga alter-
nativ som vi ser nar det galler att traffa "storre” bostadsrattsforeningar.

En tanke ar att knyta an till omsattningen i stéllet for till tillgangar-
na. Den kan dock enligt var mening ganska snabbt avfardas. Vid en
om- eller tillbyggnad kan omsattningen temporart stiga ratt kraftigt for
att efter en tid bli mindre igen. En sadan regel skulle darfor bli val sa
slumpartad som nar tillgangarnas varde ar avgérande.

En annan mojlighet &r att ange gransen i forhallande till taxerings-
vardet. Konsekvensen skulle da bli att bostadsrattsféreningar i framfor
allt storstdderna och vissa universitetsorter i mycket storre utstrackning
skulle omfattas av kravet pa kvalificerad revision &n pa mindre orter.
Om man tanker sig ett taxeringsvarde pa 1 000 basbelopp skulle gran-
sen i storstader, grovt uppskattat, ga vid 30 - 40 lagenheter. P& mindre
orter skulle fler lagenheter kravas.

Ett annat alternativ ar att lata antalet lagenheter vara avgorande.
Aven detta alternativ innebar att det i vissa fall kan vara tveksamt om
regeln traffar ratt. En konsekvens ar att féreningar med samma taxe-
ringsvarde kan falla pa olika sidor om gransen beroende pa om man har
ett fatal men stora lagenheter eller manga men sma lagenheter.

Det finns saledes ingen given utformning. Var bedémning &ar dock
att en ordning déar man knyter an till antingen taxeringsvardet eller an-
talet lagenheter &r den basta, om man vill férstka traffa "stdrre” bo-
stadsrattsforeningar. Men finns det da nagra skal for att inféra en sadan
ordning?

Nar kravet infordes att auktoriserad revisor skall finnas i ekonomis-
ka foreningar dar tillgangarnas nettovarde 6verstiger 1 000 basbelopp
Overvagdes aven detta kriterium betraffande bostadsrattsforeningarna.
Departementschefen konstaterade att kriteriet tillampat pa bostadsratts-
foreningar skulle innebéara att en mycket stor andel av dessa skulle om-
fattas av kravet pa auktoriserad revisor (prop. 1979/80:144 s. 77). En-
ligt hans mening var detta inte lampligt, bl.a. med hansyn till den be-
gransade tillgangen pa kvalificerade revisorer.

Vi har med hjalp av de i utredningen ingaende centrala bostads-
rattsorganisationerna forsokt att berdkna hur manga bostadsrattsfor-
eningar som skulle tréffas av regeln om 1 000 basbelopp. Endast Riks-
byggen har haft mojlighet att géra regelratta berdkningar. Enligt deras
berakningar skulle 32 procent av Riksbyggergda féreningar omfat-
tas. HSB:s revisionsbolag har gjort bedémningen att 30 - 40 procent av
foéreningarna inom HSB (totalt ungefar 3 800 forenipgekulle om-
fattas. SBC forvaltar ungefar 1 200 féreningar. Halften av dessa har
undersokts. Slutsatsen blev att 7 - 8 procent av féreningarna skulle om-
fattas.
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Landets 6vriga bostadsrattsféreningar, alltsa de féreningar som till-
hor varken Riksbyggen, HSB eller SBC, ar enligt var bedémning stor-
leksmassigt mest lika SBC:s bostadsrattsforeningar. De 6vriga fore-
ningarna utgdr ungefar halften av de totala antalet bostadsrattsfor-
eningar. Totalt finns ungefar 16 000 aktiva bostadsrattsféreningar. Mot
bakgrund av det sagda gor vi bedémningen att ndgonstans mellan 2 500
och 3 000 bostadsrattsforeningar skulle omfattas av kriteriet for eko-
nomiska féreningar om nettovardet av foreningens tillgangar.

| synnerhet om man néjer sig med ett krav pa atminsgotkind
revisor framstar tillgAngen pa revisorer inte som ett oéverkomligt hin-
der. Men som tidigare sagts, vilka skal fifissen sadan ordning?

Nar det galler skalen for att infora denna ordning foér ekonomiska
foreningar konstaterade departementschefen i férarbetena inledningsvis
att de forslag om krav pa kvalificerad revisor som hade lagts fram i en
departementspromemoria (DsJu 1979:14) hade fatt ett positivt motta-
gande bland remissinstanserna. Departementschefen tillade att han an-
sag att forslagen borde genomféras. Nagra vidare resonemang fordes
inte. Skall man finna sadana far man ga tillbaka till en tidigare prome-
moria (DsJu 1976:11 som &r fogad som en bilaga till den aktuella pro-
positionen [prop. 1979/80:144 s. 153 ff.]). Bestammelser om kvalifice-
rad revisor hade vid den aktuella tidpunkten redan inforts for aktiebo-
lag. Detta var en konsekvens av att nya bestammelser med hogre krav
hade stéllts upp betraffande bolagens redovisning. Bestdmmelser om
utdkad redovisningsskyldighet hade dessutom inférts for ekonomiska
foreningar. | promemorian tillades:

Med hansyn hartill och till att utvecklingen under senare ar medfort att revi-
sorernas uppgift blivit alltmera komplicerad bor 6vervagas att ocksa i fore-
ningslagstiftningen féra in bestammelser som garanterar att revisionsupp-
dragen handhas av personer som har tillracklig teoretisk sakkunskap och
praktisk erfarenhet for att kunna utféra uppdraget pa ett riktigt satt.

Enligt promemorian kunde man i och for sig férutsatta att revisionen av
de ekonomiska foreningarna skottes pa ett tillfredsstallande satt. Men
detta ansags inte utgora ett skal mot att infora en "tillfredsstallande
reglering”. Aterigen hanvisade man till regleringen for aktiebolagen
och konstaterade att den avsag bolag med omfattande verksamhet. Det
konstaterades att intresset av en sakkunnig granskning av sadana bolag
inte var koncentrerat bara till aktiedgargruppen och foretagets borgena-
rer. De asyftade foretagen angavs ha stor betydelse fran ekonomisk och
social synpunkt, inte minst for arbetsmarknaden. Man fortsatte:
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Darfor maste ocksa det allmanna och de anstéllda i foretaget ha garantier
for att foretaget underkastas en sakkunnig revision. Som framgatt av det fo-
regaende forekommer atskilliga storre foretag som drivs i den ekonomiska
foreningens form. Aven héar gor sig darfor kravet pa en kvalificerad revision
gallande. Fran allman och enskild synpunkt ar namligen detta krav lika stort
oavsett om foretaget drivs i form av aktiebolag eller ekonomisk forening.

Det var mot denna bakgrund man ansag att regler om kvalificerad revi-
sion borde tas upp ocksa i lagen om ekonomiska foreningar. En ytterli-
gare fordel som angavs med detta var att man fick dverensstammande
regler i denna lag och aktiebolagslagen (1975:1385). Namnas kan att
man i promemorian ansag att kravet pa auktoriserad eller godkand revi-
sor borde knytas endast till antalet anstallda.

Jamfort med departementspromemorian andrades saledes forslaget
pa det sattet att aven kriteriet som avser foreningens tillgangar togs
med. Detta motiverades med att det inte finns anledning att sarbehandla
de ekonomiska foreningarna utan att dvervagande skal talar for att ha
samma kriterier for ekonomiska foreningar som for aktiebolag (prop.
1979/80:144 s. 43).

De mer avgorande skélen for den for ekonomiska féreningar inférda
ordningen tog alltsa narmast sikte pa kriteriet avseende antalet anstall-
da. Man pekade pa konsekvenser for samhallet i stort, framst arbetslos-
het.

Att en bostadsrattsforening gar i konkurs ar givetvis mycket olyck-
ligt. Det géaller oavsett féreningens storlek. For den enskilde ar en kon-
kurs som dessutom géller den egna bostaden oftast en mycket obehag-
lig upplevelse. Men fragan i detta sammanhang ar om nagon motsva-
righet finns till utbredd arbetsldshet nar en stérre bostadsrattsférening
gar i konkurs. Det skulle alltsa narmast réra sig om utbredd bostadslos-
het. Om en forening med manga lagenheter gar i konkurs, blir resultatet
regelmassigt inte att ett stort antal personer star utan bostad. Detta
framgar av Boendesociala beredningens delbetéankande Boendesociala
effekter av konkurser och rekonstruktioner — bostadsrattsféreningar och
egnahem (SOU 1999:72). For beredningens slutsatser har utforligt re-
dogjorts i avsnitt 4.2. Har kan bara i korthet namnas att beredningens
undersokningar visade att ungefar 60 procent flyttade fére en konkurs
eller ett obestand medan resterande bodde kvar.

Det fortjanar att upprepas att vi har full forstaelse for att en konkurs
kan vara svar for den enskilde. Men det galler oavsett foreningens
storlek. Nagra sadana konsekvenser for omvarlden som man raknade
med betraffande ekonomiska féreningar kan vi daremot inte se for bo-
stadsrattsféreningarnas del. Ett skal for kravet betraffande ekonomiska
foreningar som skymtar i forarbetena ar att redovisningen hade blivit
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besvarligare betraffande ekonomiska féreningar. Dar bor tillaggas att
redovisningen i en storre bostadsrattsforening enligt var bedémning
manga ganger kan vara enklare an i en storre ekonomisk férening, t.ex.
nar det galler antalet transaktioner och skatter.

Som redan sagts ar var bedémning att brister i revisionen inte &r en
faktor att rakna med nar det géaller det 6kade antalet konkurser. | sam-
manhanget kan det ocksa vara vart att namna storleken pa de féreningar
som har gatt i konkurs. Var genomgang av forvaltarberattelser ger vid
handen att flertalet foreningar som gick i konkurs var ratt sma. Drygt
70 procent av dem hade en storlek motsvarande 20 eller farre lagenhe-
ter. Intervallet 30 eller farre motsvarar 84 procent av féreningarna. Med
hjalp av dessa siffror kan man sluta sig till att ett krav pa auktoriserad
revisor motsvarande det som finns for ekonomiska féreningar eller ett
annat avsett att traffa "storre” féreningar hade inneburit att endast ett
fatal av foreningarna som gick i konkurs hade varit skyldiga att ha en
sadan revisor.

Vi kan saledes mot bakgrund av vad som hittills sagts inte se nagot
vagande skal for att infora krav pa auktoriserad eller godkand revisor i
"storre” foreningar. Ett sddant skal bor emellertid finnas for att en sa-
dan reform skall genomféras, inte minst mot bakgrund av att den skulle
fora med sig 6kade kostnader for bostadsrattsfoéreningarna. Ytterligare
ett forhallande bor dock uppmarksammas.

Skall ett krav gdlla for vissa av de “storre” foreningarna?

Riksdagen har nyligen beslutat om en ny bokféringslag m.m. (SFS
1999:1078 m.fl., bet. 1999/2000:LU2, prop. 1998/99:130). | det sam-
manhanget beslutade riksdagen ocksa att ta bort undantagen i 9 kap. 26
8§ BRL som innebar att en bostadsrattsforening aldrig ar skyldig att
uppratta delarsrapport, finansieringsanalys eller koncernredovisning.
Fran den 1 januari 2000 géller i stallet foljande. En bostadsrattsfor-
ening ar skyldig att uppratta delarsrapport och finansieringsanalys dels
om bostadsrattsforeningen bedriver nagot slag av naringsverksamhet
och under de senaste tva aren enligt faststallda balansréakningar har haft
tillgangar med ett nettovarde overstigande 1 000 prisbasbelopp, dels
om foreningen under de senaste tva aren har haft fler &n 200 anstallda.
Skyldighet att uppratta koncernredovisning intrdder nar antalet anstall-
da i koncernen under de senaste tva aren overstiger tio eller nettovardet
av koncernens tillgangar 6verstiger 24 miljoner kronor.

Avslutningsvis bor 6évervagas om dessa nya skyldigheter medfor att
krav pa kvalificerad revisor bor inforas, framfor allt for de féreningar
som kommer att omfattas av den nya regleringen.
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En dvergripande tanke i det aktuella lagstiftningsarendet ar att reg-
lerna om bokforing och redovisning sa langt majligt bor vara desamma
oavsett i vilken form en viss verksamhet bedrivs (prop. 1998/99:130 s.
176 f.). Denna tanke bildade ocksa utgangspunkten nar regeringen i
propositionen kom in pa fragan om bl.a. vissa bostadsrattsforeningar
borde ges skyldighet att uppratta finansieringsanalys och delarsrapport
(prop. s. 312 och 326). Man ansag dock att kraven inte borde galla i
alla fall da balansomslutningen var tillrackligt hog. Detta var av hansyn
till vissa juridiska personer som normalt inte driver naringsverksamhet,
bl.a. ideella féreningar. Darfor stalldes kravet om ndaringsverksamhet
upp i samband med kriteriet som tar sikte pa balansomslutningen.

Man konstaterade att forslaget, &ven med begransningen till na-
ringsidkare, innebéar en utokad skyldighet — framst for bostadsrattsfor-
eningar, sambruksféreningar och stiftelser — att uppratta delarsrapport
och finansieringsanalys och fortsatte (prop. s. 312 respektive 327):

Mot bakgrund av att skyldigheten endast intrader om tillgdngarnas varde
Overstiger 1 000 prisbasbelopp (36,4 miljoner kronor 1999) eller antalet an-
stallda ar fler an 200 torde férandringen i praktiken ha mycket begransad
betydelse.

Som tidigare angetts bedémer vi dels att det inte finns ndgon bostads-
rattsforening som har fler an 200 anstéllda, dels att en regel om en ba-
lansomslutning pa mer an 1 000 basbelopp skulle omfatta mellan 2 500
och 3 000 féreningar. Det ar med andra ord ett ratt stort antal. Rekvisi-
tet om naringsverksamhet innebar dock att ett mindre antal bostads-
rattsforeningar an de 2 500 - 3 000 kommer att bli skyldiga att uppréatta
delarsrapport och finansieringsanalys. En hel del talar for att en bo-
stadsrattsférening som hyr ut lokal kommer att anses bedriva narings-
verksamhet. Uthyrning av lokal kommer i sa fall enligt vart formenande
att vara det helt dominerande skalet till att stdrre bostadsrattsféreningar
blir skyldiga att uppréatta delarsrapport och finansieringsanalys. Hur
manga bostadsrattsforeningar som kommer att beroras ar svart att sla
fast. Var bedomning ar dock att sadan uthyrning &ar sa pass vanlig att
man mer bor tala om ett "begransat” &n "mycket begransat” antal.

Det faktum att en bostadsrattsforening hyr ut en eller flera lokaler
innebar enligt var mening inte att skalen for en kvalificerad revisor blir
storre an betraffande en lika stor forening som inte sysslar med sadan
uthyrning. Att foreningen blir skyldig att uppréatta delarsrapport och
finansieringsanalys innebar i och for sig att den far vissa nya redovis-
ningsuppgifter. En delarsrapport ar dock jamfoért med en arsredovisning
inte svarare utan snarare enklare att uppratta. Upprattande av finansie-
ringsanalys i en bostadsrattsférening kommer enligt var uppfattning
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ocksa att bli forhallandevis enkelt. Finansieringsforhallandena &r i re-
gel ratt statiska.

Mot bakgrund av det sagda och da forarbetena till forslagen om
borttagande av undantaget for bostadsrattsféreningar avseende delars-
rapporter och finansieringsanalyser narmast ar foranledda av 6nskemal
om likformighet betraffande regleringen om redovisning anser vi inte
att dessa nyheter bor medfora 6kade krav pa kvalificerad revisor for
bostadsrattsforeningar. | sammanhanget fortjanar att papekas att ckade
krav inte skulle innebara att en motsvarande enhetlighet uppnas for
reglerna om kvalificerad revisor som for reglerna om redovisning. Ex-
empelvis galler — som tidigare utforligt redovisats — olika regler for
aktiebolag respektive ekonomiska féreningar. Och det ar inte konstigt
eftersom helt olika skal har aberopats for de olika reglerna.

Nar det galler borttagandet av undantaget fér bl.a. bostadsrattsfor-
eningar om skyldighet att uppratta koncernredovisning anférde rege-
ringen att behovet av koncernredovisningar inte generellt sett kan anses
vara mindre i dessa slag av verksamhetsformer an i andra (prop.
1998/99:130 s. 318). Nagon anledning att undanta dessa ansags darfor
inte foreligga. Man tillade att det, pa grund av de uppstallda kriterierna
avseende en balansomslutning om 24 miljoner kronor eller tio anstall-
da, kan antas att utvidgningen av skyldigheten att upprétta koncernre-
dovisning har mycket begransad betydelse.

Vi delar beddmningen att utvidgningen kommer att ha en mycket
begransad betydelse. Det beror dock inte pa de uppstallda kriterierna
utan pa att det enligt vara erfarenheter torde vara mycket ovanligt med
bostadsrattsféreningar som bedrivs i koncernform. Redan av detta skal
anser vi att borttagandet av undantaget om koncernredovisning foér bo-
stadsrattsforeningar inte utgor skal for nya krav pa kvalificerad revisor.

Sammanfattande synpunkter

Fragan om Okade krav pa kvalificerad revisor uppmarksammas i vara
direktiv mot bakgrund av 1990-talets konkurser bland bostadsréattsfor-
eningar. Vad galler dessa konkurser har vi gjort bedémningen att bris-
ter i revisionen inte ar en faktor att rakna med. Konkurserna utgor alltsa
inte skal for okade krav. Det generella kravet for aktiebolag pa auktori-
serad revisor tillkom for att motverka ekonomisk brottslighet. Det ska-
let har inte en motsvarande aktualitet betraffande bostadsrattsférening-
ar. De kriterier som géller for nar ekonomiska foreningar ar skyldiga att
utse auktoriserad revisor passar daligt for bostadsrattsforeningar. Och
skalen — bl.a. risk for utbredd arbetsloshet — &r inte dverforbara. De
nyligen inférda skyldigheterna for bostadsrattsféreningar att i vissa



268 Revision SOU 2000:2

lagen uppratta delarsrapport, finansieringsanalys och koncernredovis-
ning tillkom i huvudsak for att bokférings- och redovisningsregleringen
skall bli enhetlig for olika organisationsformer. De motiveras emeller-
tid inte pa sadant satt och kommer inte f& sddana praktiska konsekven-
ser att kraven betraffande revisor for just de féreningar som omfattas
av de nya skyldigheterna bor skarpas.

19.3.2  Brister i den nuvarande lagtekniska
utformningen

Vart forslag: Utformningen av 9 kap. 26 § BRL skall &ndras sél att
bestammelserna om revision blir klarare. Vad som avses &r aft det
klart skall framg& att lansstyrelsen har réatt att, oavsett foreningens
storlek, besluta om auktoriserad eller godk&nd revisor. Vidare skall
klargoras att en bostadsrattsforeningen inte ar skyldig att utse vare
sig auktoriserad eller godkand revisor i andra fall &n efter lansstyrel-
sens beslut.

Enligt var bedémning finns det vissa brister och oklarheter i den nuva-
rande utformningen av bestdmmelserna om revision betraffande bo-
stadsrattsforeningar. Lagtexten uttrycker inte det som avsetts.

Minoritetens rdtt att begdra kvalificerad revisor

Som tidigare namnts infordes ar 1980 bestammelserna for ekonomiska
foreningar att en revisor skall vara auktoriserad om foéreningen har ett
visst antal anstallda eller tillgangar uppgaende till ett visst varde. Det &r
alltsa de bestammelser som numera aterfinns i 8 kap. 5 § lagen om
ekonomiska féreningar. Vid samma tidpunkt inférdes bestammelsen,
som numera finns i paragrafens tredje stycke, att i andra féreningar an
de nyss namnda en auktoriserad revisor eller en godkand revisor skall
utses, om minst en tiondel av samtliga rostberattigade begér det vid en
foreningsstamma dar revisorsval skall ske. For bostadsrattsféreningar
angavs i 58 § 1971 ars BRL — numera 9 kap. 26 § BRL — att
"Bostadsrattsféreningar ar inte skyldiga att uppratta finansieringsana-
lys, koncernredovisning eller delarsrapport eller att utse auktoriserad
revisor”. Denna undantagsbestammelse har sedan andrats men det sak-
nar betydelse i férevarande sammanhang.
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| 9 kap. 26 § BRL undantas endast utseendeu@riserade revi-
sorer. Enligt ordalydelsen innebar utformningen att en bostadsrattsfor-
ening ar skyldig att forordna epdkdnd revisor om minoriteten begar
detta. | férarbetena (prop. 1979/80:144) bertrs visserligen inte minori-
tetens ratt att utse kvalificerad revisor med ett ord. Att tanken skulle ha
varit att minoriteten nar det galler bostadsrattsforeningar skulle kunna
krava godkand men inte auktoriserad revisor ar dock knappast troligt.
Enligt vara erfarenheter har man i praxis gjort den tolkningen att mino-
riteten saknar majlighet att begara kvalificerad revisor. Den tolkningen
ligger ocksa enligt var mening narmast till hands. 1 9 kap. 26 § BRL
bor darfor anges att undantaget tar sikte aven pa godkand revisor.

Lénsstyrelsens mojligheter att besluta om kvalificerad revisor

Den ar 1987 i lagen om ekonomiska foreningar inférda mojligheten for
lansstyrelsen att besluta att en revisor skall vara godkand eller auktori-
serad tar sikte pa andra foreningar an sadana storre foreningar som av-
ses i 8 kap. 5 § lagen om ekonomiska féreningar. Det framgar av inled-
ningen till 8 kap. 6 8§ lagen om ekonomiska féreningar. Dar talas nam-
ligen omandra féreningar an som avses i 5 8. Det sagda medférde
aven en andring i BRL. | 9kap. 26 8§ BRL anges numera att
"Bostadsrattsféreningar ar dock inte skyldiga att utom i fall som avses i
8 kap. 6 8 namnda lag, utse auktoriserad revisor” (lydelse enligt SFS
1999:1099). Med namnda lag avses lagen om ekonomiska féreningar.

Tolkat efter ordalydelsen far detta markliga konsekvenser. Lans-
styrelsen skulle inte ha ratt att besluta om auktoriserad revisor i bo-
stadsrattsforeningar som ar sa stora som anges i 8 kap. 5 § lagen om
ekonomiska foreningar utan endast i sddana mindre féreningar som
avses i 8 kap. 6 8 lagen om ekonomiska foreningar. Mdjligen skulle
man ha ratt att besluta om en godkand revisor i de stérre féreningarna,
eftersom undantaget i 9 kap. 26 § BRL tar sikte bara pa auktoriserade
revisorer. Detta kan rimligen inte ha varit avsikten. Denna maste ha
varit att lansstyrelsen skall ha ratt att besluta om kvalificerad revisor i
alla féreningar oavsett storleken (men givetvis under forutsattning att
ett sadant beslut ar pakallat av sarskilda skal). Vi foreslar darfor att
bestammelsen i 9 kap. 26 § BRL omformuleras sa att detta klart fram-
gar.
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20 Differentierade insatser

20.1 Bakgrund

20.1.1 Kommentarer i litteraturen

Enligt vara direktiv skall vi dvervaga om differentierade insatser bor
narmare regleras. Differentierade insatser ar inte sarskilt férfattnings-
reglerade i BRL. Inte heller har man diskuterat fragan i tidigare lag-
stiftningsarenden.

| kommentaren till BRL uppmarksammas differentierade insatser.
Dar anges (Julius m.fl., Bostadsrattslagen, 2 uppl., 1998, s. 195):

Nagra regler efter vilka grunder insatserna skall bestammas finns inte. Har
géller som i andra sammanhang att féreningen inom ramen fér den s.k. li-
kabehandlingsprincipen har frihet att bestimma storleken. | allmanhet bru-
kar insatserna bestammas efter lagenheternas relativa bruksvarde, dvs. efter
sadana faktorer som storlek, planldsning, lage i huset etc. Under senare ar
har s.k. differentierade insatser borjat tas ut. Det betyder att olika insatser
kan tas ut for lika lagenheter. En hog insats medfér da i princip att arsav-
giften blir lagre i forhallande till den som betalar en lag insats. P& detta satt
kan olika ekonomiska forutsattningar hos de boende beaktas. Nagot hinder
mot differentierade insatser finns inte, men vasentligt ar att det ekonomiska
utfallet for medlemmarna kan anses halla sig inom ramen for likabehand-
lingsprincipen.

Likabehandlingsprincipen, eller som den kanske oftare kallas likhets-
principen, kan enkelt uttryckt sdgas innebdara att alla medlemmar skall
behandlas lika. Det innebar bl.a. att minoriteter skall behandlas lojalt.
A andra sidan &r det méjligt att behandla olika medlemskategorier olika
i t.ex. stadgarna. Exempelvis kan man ha olika grunder for att bestam-
ma arsavgifter beroende pa om det ror sig om bostadslagenheter eller
lokaler. (Se Julius m.fl., Bostadsrattslagen, 2 uppl., 1998, s. 280 f.).

| samband med att man talar om likhetsprincipen brukar ocksa gene-
ralklausulerna i lagen om ekonomiska féreningar (1987:667) namnas.
En handlingsregel for styrelsen finns i 6 kap. 13 § lagen om ekonomis-
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ka foreningar. Styrelsen eller annan stallféretradare for foreningen far
inte foreta en rattshandling eller annan atgard som ar agnad att bereda
en otillborlig fordel &t en medlem eller nagon annan till nackdel for
foéreningen eller annan medlem. En motsvarande bestammelse for fore-
ningsstamman finns i 7 kap. 16 8§ lagen om ekonomiska féreningar.

Mycket kan sédgas om likhetsprincipen och generalklausulerna. Inte
minst har man inom den rattsvetenskapliga litteraturen diskuterat for-
hallandet mellan likhetsprincipen och generalklausulerna. Olika asikter
finns om bl.a. huruvida generalklausulerna ar ett uttryck for eller kom-
plement till likhetsprincipen (se vidare t.ex. Mallmén, Anders, Lagen
om ekonomiska foreningar, 2 uppl., 1995, s. 261 ff.).

20.1.2 Anvandningen i dag

Differentierade insatser forekommer i vissa bostadsrattsféreningar. De

i utredningen ingaende centrala bostadsrattsorganisationerna har inte
kunnat ange nagra narmare siffror angaende hur vanligt detta ar. Sakert
kan sagas att differentierade insatser férekommer i bade nybildade och
aldre foreningar samt att det inte ar ett helt nytt fenomen.

Som framgatt av de atergivna passagerna fran kommentaren till
BRL innebar differentierade insatser att olika insatser kan tas ut for
lika lagenheter. Insatsens storlek paverkar i sin tur arsavgiftens storlek.
Tanken ar givetvis att man totalt sett skall betala lika mycket for lika
lagenheter. Den som betalar en storre insats betalar sedan en i motsva-
rande man mindre arsavgift och vice versa.

Bade HSB och Riksbyggen har varianter av sina monsterstadgar
som medger differentierade insatser. Konstruktionen ar nagot olika.
Det kan darfor vara intressant att har presentera bada varianterna som
exempel pa hur utformningen kan vara.

HSB:s alternativ som medger differentierade insatser lyder enligt
foljande.

Insats, &rsavgift och andelstal for lagenheten faststalls av styrelsen. Andring
av insats eller andelstal skall dock alltid beslutas av féreningsstamma.

Ett andelstal faststalls som underlag for berakningen av i arsavgiften
ingdende kapitaldel. Med kapitaldel avses bruttorantekostnader och amorte-
ringar vilka beloper pa lan som tagits upp for att finansiera den ursprungli-
ga anskaffningskostnaden av féreningens hus minskat med foreningens
ranteintékter. Med bruttoréntekostnader avses réntor utan beaktande av
eventuella statliga rantesubventioner.

Ett annat andelstal faststélls som underlag for berékningen av i arsavgif-
ten ingdende Ovriga kostnader och amorteringar samt avsattning till fonder.
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Arsavgiften avvags s& att den i férhallande till lagenhetens insats kom-
mer att motsvara vad som beloper pa lagenheten av féreningens kostnader
samt amorteringar och avsattning till fonder. Arsavgiften betalas manadsvis
senast...

| &rsavgiften ingadende ersattning for varme och varmvatten, elektrisk
strom, renhallning eller konsumtionsvatten kan beréknas efter forbrukning.

Konstruktionen innebar alltsd att tva andelstal faststélls som underlag
for berakningen av arsavgiften. Det ena talet avser kostnader och
amorteringar betraffande foreningens lan for huset och det andra 6vriga
kostnader, amorteringar och avsattningar till fonder. Men andelstalen
bestammer inte ensamma arsavgiftens storlek. En jamférelse gors med
insatsen. Insatsen och arsavgiften sammantagna skall motsvara vad som
beloper pa lagenheten av kostnader, amorteringar och avsattningar.
Denna konstruktion torde medge t.ex. att en bostadsréattshavare aven
efter den ursprungliga upplatelsen hojer sin insats och darmed far sankt
arsavgift. Andringen av insatsen kraver dock beslut pa féreningsstam-
ma.
Riksbyggens variant har féljande utformning.

For varje bostadsratt skall till foreningen betalas insats och arsavgift samt i
forekommande fall upplatelseavgift, dverlatelseavgift och pantsattningsav-
gift.

Insats, arsavgift, Overlatelseavgift, pantsattningsavgift samt upplatelse-
avgift faststalls av styrelsen.

Upplatelseavgift som erlaggs nar en lagenhet upplats forsta gangen kan i
den man styrelsen sé beslutar medféra ratt till sarskild faststalld reduktion
pa arsavgiften...

Arsavgiften skall av styrelsen faststéllas s& att de sammanlagda &rsav-
gifterna i foreningen tillsammans med 6vriga intékter ger tackning for fére-
ningens kostnader samt avsattning till fonder.

For de bostadsratter som upplatits med bostadsratt dar den ursprunglige
bostadsrattshavaren enligt sarskild bestammelse harom i upplatelseavtalet
erlagt sddan upplatelseavgift som anges i inledningen till denna paragraf
(tredje stycket) utgar for all framtid en reduktion pa den av styrelsen fast-
stallda arsavgiften motsvarande en i upplatelseavtalet angiven procentsats
pa den upplatelseavgift som inbetalats till féreningen...

Den mojlighet som erbjuds enligt dessa stadgar ar alltsa att en upplatel-
seavgift tas ut. Betalningen av denna avgift ger sedan en motsvarande
sankning av arsavgiften. | sammanhanget kan noteras att majligheten
till differentiering star 6ppen endast vid den ursprungliga upplatelsen.

Om t.ex. den ursprunglige bostadsrattshavaren Overlater bostadsratten,
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kan den nye bostadsrattshavaren inte géra en inbetalning som sénker
arsavgiften.

SBC har inte nagon alternativ utformning av sina normalstadgar,
avsedd for differentierade insatser. Daremot férekommer inom organi-
sationen foreningar med stadgar som medger detta. For dessa har da
utarbetats "skraddarsydda” I6sningar.

20.2  Overvaganden

Var bedomning: Differentierade insatser bor inte sarskilt regleras i
forfattning.

Vi delar den bedémning som gors i kommentaren till BRL betraffande
differentierade insatser. BRL innebéar inget hinder mot differentierade
insatser sa lange man haller sig inom ramen for likhetsprincipen.

Differentierade insatser medger, som framgatt, att den enskilde bo-
stadsrattshavarens ekonomiska forhallanden paverkar insatsens storlek.
Det far, som vi ser pa saken, betraktas som en férdel. Av 9 kap. 13 §
BRL foljer att styrelsen faststéller avgifterna till féreningen, om inte
annat foljer av stadgarna. Men andring av insatsen skall alltid bestam-
mas av féreningsstamman. Vi kan darfor inte se att differentierade in-
satser innebar nagra Okade risker for kreditgivare. Det ar fore-
ningstamman som beslutar om insatsernas storlek oavsett om insatserna
ar differentierade eller inte.

Beroende pa hur bestammelserna ar utformade och hur féreningens
ekonomi ser ut kan det pa sikt uppsta vissa problem nar det galler be-
domningen att alla totalt sett — alltsd med hansyn tagen till bade insat-
sen och arsavgiften — betalar proportionellt lika mycket. Som exempel
kan anges foreningar som atnjuter rantesubventioner, vilka efter hand
avtar. Men aven om detta kan ge upphov till diskussioner i féreningen
kan problemet — att fordelningen med tiden pa grund av andrade for-
hallanden inte ar riktig — I6sas genom &ndringar i stadgarna eller beslut
pa féreningsstamman. Vi anser inte att detta problem &r sa stort att na-
got forbud bor inféras mot differentierade insatser. Det ar ju ytterst
medlemmarna sjdlva som bestammer om man skall ha differentierade
insatser och ta risken att problem som de angivna kan uppsta. Vi menar
ocksa att nar problemet uppstar, att forandringar har medfort att fordel-
ningen inte langre kan anses riktig, detta kan l6sas endast av férening-
en. Lagstiftningsvagen ar daremot ingen mojlighet.
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Nagra andra sarskilda problem eller faror med differentierade insat-
ser har vi inte kunnat iaktta. Vi ser darfor varken skal for att férbjuda
differentierade insatser eller for att reglera detta i forfattning.

Redan har bor namnas att vi i avsnitt 21.3 tar upp fragan om kraven
betraffande beslut om andring av insats. Den diskuteras da generellt,
alltsa oavsett om insatserna ar differentierade eller inte.
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21 Kraven for vissa besluts giltighet

21.1 Gallande ratt

| det féljande tas upp de olika bestammelser for bostadsratter som in-
nehaller sarskilda krav for vissa besluts giltighet. | avsnitt 21.1.1 be-
handlas 9 kap. 16 § BRL som innehaller bestammelser med sadana
krav betraffande ett antal olika beslut. | de foljande avsnitten tas upp
beslut om stadgeandring samt beslut om likvidation och fusion. Allra
forst bor dock namnas att enligt 9 kap. 15 8§ BRL skall beslut som inne-
bar vasentliga forandringar av foreningens hus eller mark fattas pa en
foreningsstamma, om inte nagot annat har bestamts i stadgarna.

Det bor ocksa namnas att sarskilda krav finns for beslut om ombild-
ning av hyresratter till bostadsratter. Vi har emellertid inget uppdrag att
gora nagra overvaganden i dessa fragor. Nagon redogorelse for de be-
stammelserna lamnas darfor inte. Nya bestdmmelser om ombildning
tradde i kraft den 1 juli 1999 (SFS 1999:580, prop. 1998/99:101).

21.1.1 De olika besluten enligt 9 kap. 16 8 BRL

En gemensam grundférutsattning foér samtliga typer av beslut som an-
ges i 9 kap. 16 § BRL ar att de skall ha fattats pa en féreningsstamma. |
paragrafens forsta stycke anges under fem punkter olika typer av beslut
och de ytterligare forutsattningar som galler for att besluten skall vara
giltiga.

Den forsta punkten avser beslut som innebar en andring av nagon
insatsoch som medfor rubbning av det inbordes forhallandet mellan
insatserna. Huvudregeln ar da att samtliga bostadsrattshavare som be-
rors av andringen skall ha gatt med pa beslutet. Men dven om enighet
inte har uppnatts kan beslutet anda bli giltigt. For det kravs att minst
tva tredjedelar av de bertrda bostadsrattshavarna har gatt med péa be-
slutet och att det dessutom har godkants av hyresndmnden.

| andra punkten behandlas beslut som innebar att en lagenhet som
upplatits med bostadsratt kommer att forandras eller i sin helhet behdva
tas i ansprak av foreningen med anledning av en om- ellggijtiad.
Utgangspunkten ar, utéver att beslutet skall tas pa féreningsstamma, att
bostadsrattshavaren skall ha gatt med pa beslutet. Men beslutet kan bli
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giltigt a&ven om bostadsrattshavaren inte samtycker. Harfér kravs att
minst tva tredjedelar av de rostande har gatt med pa beslutet och att det
dessutom har godkénts av hyresnamnden.

Det ar bara féreningen som kan begéara godkannande av hyresnamn-
den enligt andra punkten. Under vilka omstandigheter godkannande
skall lamnas regleras i 9 kap. 17 § BRL. Forutsattningarna for godkan-
nande ar att férandringen ar angelagen och syftet med atgarden inte
skaligen kan tillgodoses pa nagot annat satt samt att beslutet inte ar
oskaligt mot bostadsrattshavaren. Om férandringen kan anses vara av
liten betydelse for bostadsrattshavaren, krdvs mindre for att godkan-
nande skall lamnas. Da skall godkannande ges, om atgarden inte skali-
gen kan tillgodoses pa nagot annat satt. Ett godkannande far forenas
med villkor. | paragrafens andra stycke behandlas bostadsrattshavarens
mdjligheter att begéara att foreningen l6ser in bostadsratten. Bostads-
rattshavaren har ocksa mojlighet att fa ersattning vid inlésen eller for
intrang eller for annan skada. Detta regleras i 9 kap. 18 § BRL.

Ater till de olika beslut som tas upp i 9 kap. 16 § BRluebje
punkten behandlas beslut som avser utvidgning av bostadsrattsfor-
eningens verksamhet. Det kraver att minst tva tredjedelar av de rostan-
de vid foreningsstamman har gatt med pa beslutet.

Fjcrde punkten behandlar beslut om Overlatelse av ett hus som till-
hor foéreningen och i vilket en eller flera lagenheter ar upplatna med
bostadsratt. Utgangspunkten ar darvid att beslutet skall ha fattats pa det
satt som galler for beslut om likvidation enligt 11 kap. 1 § lagen
(1987:667) om ekonomiska féreningar. Det innebar i klartext foljande.
En mojlighet for ett giltigt beslut ar att samtliga rostberattigade rostar
for. Den andra majligheten ar att beslutet har fattats pa tva pa varandra
foljande foreningsstammor och pa den senare bitratts av minst tva
tredjedelar av de rostande. Men det ar mojligt att stalla upp langre ga-
ende villkor i stadgarna. Det finns dessutom en ytterligare forutsattning
for overlatelsen angiven i 9 kap. 16 § forsta stycket 4. Minst tva tredje-
delar av bostadsrattshavarna i det hus som skall 6verlatas skall alltid ha
gatt med pa beslutet.

| femte punkten anges slutligen att, om det i stadgarna finns ytterli-
gare nagot villkor for att ett beslut enligt punkterna 1 - 4 skall vara gil-
tigt, aven det galler.

| paragrafens andra stycke ges foreningen skyldighet att underréatta
den som har pant i bostadsratten och som ar kand for féreningen om
vissa beslut. De beslut som avses ar beslut enligt forsta stycket 2 eller
4, alltsa beslut om om- eller tilflggnad respektive om Gverlatelse av
hus. Det bor namnas att forevarande utredning i delbetankandet Bo-
stadsrattsregister (SOU 1998:80) foreslog den andringen att underrat-
telsen skall lamnas till inteckningshavare.
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21.1.2  Andring av stadgar

Betraffande andring av stadgar anges i 9 kap. 14 § 3 BRL att bestam-
melsernai 9 kap. 23 - 25 88 BRL galler i stallet for 7 kap. 14 och 15 88
lagen om ekonomiska féreningar. Ett beslut om stadgeandring ar enligt
huvudregeln i 9 kap. 23 § BRL giltigt om samtliga rostberéttigade ar
ense om det. Men sedan finns ocksa en rad alternativ med olika former
av kvalificerad majoritet nar inte alla &r ense. Kraven ar olika beroende
pa vilken typ av beslut det galler.

Enligt 9 kap. 24 § BRL ar det mgjligt att i stadgarna ta in ytterligare
villkor utéver dem som anges i 9 kap. 23 8§ BRL betraffande besluts
giltighet. | paragrafens andra stycke anges dessutom att foreskrift i
stadgarna om att en viss bestammelse inte far andras utan regeringens
tillstand, inte heller far andras utan regeringens tillstand under vissa,
narmare angivna forutsattningar.

21.1.3 Beslut om likvidation och upplésning samt
fusion

Nar det géaller likvidation och upplésning héanvisar BRL till 11 kap.
lagen om ekonomiska féreningar, 9 kap. 29 § BRL. Det innebar bl.a. att
de kvalificerade majoritetskraven enligt 11 kap. 1 § lagen om ekono-
miska foreningar géaller. For dessa har det redogjorts under avsnhitt
21.1.1 (under 9 kap. 16 § forsta stycket 4 BRL) varfér det hanvisas dit.

Aven nar det galler fusion hanvisar BRL till lagen om ekonomiska
foreningar, 9 kap. 30 § BRL.

21.2 Historik

En motsvarighet till 9 kap. 16 § BRL har funnits anda sedan 1930 ars
BRL. Fore &r 1991 aterfanns bestammelserna i 60 §. Overgripande kan
ocksa sagas att bestammelserna inte har andrats mycket genom aren.
De har med ett undantag avsett samma fragor. Fram till 1971 kravdes
kvalificerad majoritet aven for beslut om att en bostadsratt skall upphd-
ra. Andringar har ocksa gjorts under aren nar det galler den narmare
innebdrden av den kvalificerade majoriteten och sadant som krav pa
godkannande av hyresnamnd. Det kan namnas att fore ar 1991 fanns en
absolut vetoratt for bostadsrattshavaren betraffande férsamringar av
dennes lagenhet.

Aven betraffande de andra besluten som det redogjorts for i avsnitt
21.1 galler att de under lang tid kravt kvalificerad majoritet.
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21.3  Overvaganden och forslag

| vara direktiv uppmarksammas beslut om reducering av féreningens
belaning i kombination med en motsvarande hojning av bostadsrattsha-
varnas insatser. Fragan stalls om sarskilda villkor bor galla for denna
typ av beslut. Detta uppmarksammar vi i nasta avsnitt, medan den mot-
satta situationen — sénkning av insatserna — tas upp i det darpa féljande
avsnittet. Avslutningsvis stéller vi fragan om nagra ytterligare andring-
ar ar pakallade betraffande vilka beslut som skall omfattas av sarskilda
krav.

21.3.1 HOjning av insatserna

Vart forslag: Sarskilda krav skall gélla for beslut om hgjning [av
samtliga insatser utan att det inbtrdes forhallandet mellan insatserna
rubbas. For att beslutet skall vara giltigt skall kréavas att alla rostbe-
rattigade har gatt med pa det. Beslutet skall ocksa vara giltigt om tva
tredjedelar av de rostande gar med pa beslutet och det dessutom
godkanns av hyresnamnden.

Vilka dr kraven i dag?

En grundlaggande fraga betraffande hojning av insatser, utan att det
inbordes forhallandet rubbas, ar vad som kravs enligt gallande réatt. Hu-
vudregeln anges i 9 kap. 13 § BRL. Andring av insatsen beslutas av
foreningsstamman. Normalt sett kravs alltsd inte mer an ett vanligt
stammobeslut. Enkel majoritet ar tillracklig.

Skdlen for de sdrskilda kraven vid rubbade inbordes forhallanden

Vilka skal talar for att stélla hégre krav? Den situation vi hittills talat
om forutsatter att insatsen andras for samtliga bostadsrattshavare och
att andringen &ar inbérdes proportionell. Situationen att insatser andras
och att detta medfor en rubbning av det inbordes forhallandet mellan
insatserna ar namligen redan reglerad i 9 kap. 16 § forsta stycket 1.
Som utvecklats i avsnitt 21.1.1 galler sarskilda krav for ett sadant be-
slut. Om inte samtliga berérda gar med pa det, kravs att tva tredjedelar



SOU 2000:2 Kraven for vissa besluts giltighet 281

av dem gor det och att hyresnamnden godkanner beslutet. Det ar darvid
av intresse att se hur denna bestdmmelse har motiverats.

Bestammelsen &ndrades i sakligt hanseende senast genom 1971 ars
BRL. Ursprungligen gallde bestdmmelsen andring av ldgenhetens an-
delsvarde. Genom 1971 ars BRL utmonstrades andelsvarden ur lag-
stiftningen och bestammelsen kom att avse insatsen — eller som det da
bendmndes grundavgiften — i stéllet (prop. 1971:12 s. 160). Tidigare
hade dessutom den enda mojligheten for ett giltigt beslut varit att
samtliga bertrda gick med pa det. Detta ville man luckra upp. | lagrads-
remissen foreslogs som nytt giltighetsvillkor att beslutet hade fattats pa
tva foreningsstammor och pa den sista stimman bitratts av minst tre
fiardedelar av de réstande. Lagradet hade synpunkter pa detta och han-
visade till motiven for den da gallande lagregeln. De anférda motiv
Lagradet hanvisade till var féljande (prop. 1971:12 s. 255, se dven NJA
I 1950 s. 497 f. och Siljestrdm m.fl., Lagen om bostadsrattsféreningar,

5 uppl., 1965 s. 153).

...en andring av en lagenhets andelsvarde medférde motsvarande 6kning
eller minskning av innehavarens andelsratt i foreningen samt att — sarskilt
om férandringen vidtoges forst sedan foreningen langre tid varit i verksam-
het och antingen husets varde stegrats eller den ursprungliga skulden mins-
kats — en forandring i forhallandet mellan de olika bostadsrattshavarnas an-
delsratt skulle kunna innebéra ett betéankligt ingrepp.

Mot bakgrund av dessa motiv menade Lagradet att det nya giltighets-
villkoret inte gav nagot verkningsfullt skydd. Lagradet illustrerade
detta pa foljande satt (prop. 1971:12 s. 255 f.).

Skulle en majoritet bestdende av t.ex. samtliga innehavare av bostadsratt till
bostadslagenheter sedan féreningen en langre tid varit i verksamhet besluta
att hoja grundavgiften for en bostadsratt till en butikslokal, kan detta inne-
bara att agaren av butiken far skyldighet att inbetala ett kanske betydande
tillaggsbelopp avseende den forhéjda grundavgiften.

Lagradet uppmarksammade att butiksagaren i och for sig pa grund av
den véasentliga avgiftshojningen kunde ha ratt att frantrada avtalet och
fa ersattning. Men att butiksagaren tvingas bort fran lokalen pa grund

av hojningen av grundavgiften menade lagradet i manga fall kunde an-
ses innebara "ett betankligt ingrepp i hans bestaende, i princip till tiden

obegransade nyttjanderatt”. Pa Lagradets inradan inférdes i stéllet den
nuvarande konstruktionen med viss kvalificerad majoritet och godkan-

nande av hyresnamnden.
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Nar det galler motiven for bestammelsen kan man se en glidning
fran att dessa fran borjan tog sikte pa en otillborlig paverkan av en en-
skild bostadsrattshavares andel i foreningens tillgangar till otillborliga
krav pa ytterligare tillskott. Men hela tiden har tanken varit att fore-
bygga risken for att en majoritet fattatillborliga beslut gentemot en
enskild bostadsrattshavare eller en minoritet av bostadsréattshavare.

Hur bor man se pa situationen da samtliga insatser hojs?

Det torde ocksad vara narmast utifran saddana aspekter som man kan
ifrdgasatta mojligheten att hoja insatsen for alla bostadsrattshavare med
ett enkelt majoritetsbeslut pa foreningsstamman. En sadan hojning kan
vara ett satt att tvinga en icke dnskvard bostadsrattshavare som inte kan
finansiera den 6kade insatsen att salja sin bostadsratt. Experter i utred-
ningen har kunnat redogtra for enskilda fall dar hdjningar beslutats
med sadana motiv. Daremot &r det svart att se att en hodjning av insatsen
har nagra andra negativa effekter. Det kan t.ex. inte sdgas att detta
drabbar kreditgivare pa nagot oskaligt satt. Motivet for att inte accepte-
ra enkel majoritet betraffande beslut om héjning av insatsen skulle allt-
sa framst vara att man vill forhindra gentemot enskilda otillborliga be-
slut.

Hogre krav innebar samtidigt att féreningens mojligheter att ordna
finansieringen pa det satt foreningen anser bast inskranks. Det kan dar-
vid finnas skal att sdga nagot om vad féreningen kan ha for legitima
skal for att andra sin belaning. Féreningen minskar sin belaning pa hu-
set, alltsa fastigheten eller tomtratten. Samtidigt okas insatserna. Ofta
innebér det att bostadsrattshavaren i stallet for foreningen lanar pengar
av banken. Nar atgarden vidtas av foreningar i dag beror det i allman-
het pa att det skattemassigt ar mer fordelaktigt om bostadsrattshavaren
lanar pengarna an om foreningen gor det. Naturligtvis kan man tanka
sig fall dar nagon eller till och med alla bostadsrattshavare kan betala
den stérre insatsen utan att lana. Detta skulle i sa fall kunna vara ett
skal for att séanka foreningens belaning. Man kan ocksa tanka sig — be-
roende pa hur kreditmarknaden o.d. ser ut — andra fall dar ekonomiska
incitament och andra rationella faktorer talar for en sadan hojning.

Slutsatser och den ndrmare utformningen av reglerna

Mot bakgrund av vad som sagts anser vi att en hojning av insatserna,
pa liknande satt som nar en andring av insatserna innebéar att deras in-
bordes forhallande rubbas, kan innebéra risker for otillborliga forfaran-
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den gentemot enskilda bostadsrattshavare. Enligt var uppfattning bor
darfor sarskilda krav galla for denna typ av beslut. Samtidigt kan helt
legitima skal finnas for ett sadant beslut. Det galler darfor att inte stélla
upp onddiga hinder mot beslut som ar rationella och inte otillbérliga.

De sarskilda kraven bor galla oavsett om hdjningen av insatserna
kombineras med en sankning av foreningens lan eller inte. Risken for
otillborligheter far namligen anses vara densamma i de tva olika fallen.

Daremot bor regleringen gélla endast vid hdjningawrliga insat-
ser. En ytterligare forutsattning bor vara att det inbordes forhallandet
mellan insatserna inte rubbas. For det motsatta fallet — nar detta for-
hallande rubbas - finns redan en skyddsregel. Och enligt var bedém-
ning behovs inget sarskilt skydd for situationen att vissa insatser hojs
utan att det inbordes forhallandet mellan insatserna rubbas. | sddana
situationer anser vi risken for otillborligheter sa liten att foreningens
intresse av sa stor rorelsefrihet som mojligt gar fore. Det ror sig om
situationer som t.ex. att tva lagenheter slas ihop till en och att insatsen
darvid for den stora lagenheten bestams till summan av insatserna for
det tva tidigare lagenheterna.

Hur bor da den narmare utformningen av reglerna vara? Risken for
otillbérliga forfaranden gentemot enskilda skall minimeras, samtidigt
som onddiga hinder mot rationella beslut inte skall stallas upp. En
mojlighet bor vara att alla rostberattigade gar med pa beslutet. Risken
for otillborligheter far da anses narmast utesluten. Ar beslutet rationellt
gar det ocksa igenom, om alla réstberéattigade handlar rationellt.

Man kan emellertid inte alltid rékna med detta. Det bor darfor fin-
nas en ytterligare mojlighet. Som lagradet redan konstaterade i 1971
ars lagstiftningsarende ar olika former av endast kvalificerad majoritet
inte lampliga av det skalet att detta inte hindrar otillborliga forfaranden
mot en enskild bostadsrattshavare. Men en regel liknande den som
galler vid andring av insatser som rubbar det inbordes forhallandet —
som alltsa inkluderar godkdannande av hyresnamnden — undanrojer
denna risk. Det ar emellertid inte meningsfullt att, som nér det galler
situationen att forhallandet mellan insatserna rubbas, tala om bostads-
rattshavare som berérs av andringen. | utgangslaget berors ju alla av
andringen. Den lampliga utformningen ar darfor enligt var mening att
tva tredjedelar av de rostande skall ga med pa beslutet och att beslutet
dessutom skall godké&nnas av hyresnamnden.

Godkéannande bor lamnas i de fall skalen for beslutet inte framstar
som grundade pa ett otillborligt handlande gentemot en enskild eller
nagra enskilda bostadsrattshavare. | manga fall finns legitima skal for
beslutet. Erfarenheterna inom utredningen gor att man kan vanta sig att
det mer i undantagsfall kommer vara aktuellt fér hyresnamnderna att
inte godkanna beslut om hdjning av samtliga insatser. Vi tror att regeln
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i praktiken mer kommer att ha betydelse pa ett tidigare stadium och da
som en sparr mot otillbérligheter.

Som namndes i avsnitt 16.2.1 har 1997 ars hyreslagstiftningsutred-
ning i sitt delbetédnkande Nytt system for provning av hyres- och arren-
demal (SOU 1999:15) foreslagit att hyresnamnderna skall avskaffas.
Forslag finns darvid om vad som skall gélla betraffande de andra god-
k&nnanden som hyresnamnder kan lamna avseende beslut enligt 9 kap.
16 8 BRL. Om forslaget att lagga ned hyresndmnderna skulle bli verk-
lighet, kan samma principer som géller for de andra typerna av god-
kannande tillampas pa den har féreslagna typen av godkannande.

21.3.2 Sankning av insatserna

Vart forslag: Ett beslut om sénkning av samtliga insatser skall re-
gistreras hos Patent- och registreringsverket. Beslutet skall inte fa
verkstallas forran ett ar har forflutit efter registreringen.

Allmdint

| sammanhanget bor ocksa den motsatta situationen uppmarksammas.
Det innebar alltsa att féreningen delar ut medel till sina medlemmar
genom att sénka insatserna. Fragan installer sig dd om den i det forega-
ende avsnittet foreslagna regeln bor gélla dven gentemot ett beslut om
en sankning av insatserna. | den situationen ar det dock svart att se na-
gon risk for otillborligheter gentemot enskilda bostadsréttshavare.
Sarskilda krav motiveras narmast av att man vill forhindra att fore-

ningens egna kapital minskas pa ett olampligt satt. Motivet skulle alltsa
vara ett skydd for foreningens bundna kapital. Bl.a. kreditgivare har
patalat att de anser dagens reglering bristfallig, se t.ex. avsnitt 3.2. Man
har hanvisat till exempel dar man menar att foreningen har delat ut sina
medel till medlemmarna varpa féreningen har kommit pa obestand eller
att man avsiktligt, genom att dela ut medel, har forsatt féreningen pa
obestand. Det sistnamnda har angetts vara sarskilt gynnsamt betréaffan-
de foreningar med smahus. Nar féreningen upplosts har man kunnat
avstycka husen till separata fastigheter och de tidigare bostadsrattsha-
varna till ett gynnsamt pris kunnat kopa det hus de tidigare innehade
med bostadsratt. Ett fall dar konkursboet gor géllande att insatserna har
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satts ned pa ett otillatet satt provas for narvarande i domstol. Vi ater-
kommer till detta.

Ett antal fragor instéller sig. Ar aterbetalning av gjorda insatser till-
latna? Om detta i nagon utstrackning &r tillatet: bér man 6ka skyddet
for det bundna kapitalet? Hur bor detta i sa fall ske, alltsa med vilken
typ av regler?

Kapitalskyddet i ekonomiska foreningar

Bade nar det galler huruvida aterbetalning av insatser ar tillatet och
funderingar kring hur ett eventuellt 6kat skydd for kapitalet lygghs

upp ar det lampligt att inledningsvis saga nagot om skyddet i ekono-
miska foreningar. Dar torde laget vara betydligt klarare an betraffande
bostadsrattsforeningar.

Forst och framst bér namnas 1 kap. 3 § lagen (1987:667)om ekono-
miska foreningar. | paragrafen anges inledningsvis att for en ekonomisk
forenings forpliktelser svarar endast foreningens tillgangar. Huvud-
principen &r alltsa att medlemmar, styrelseledaméter och andra foretra-
dare inte har personligt ansvar. Detta kan i forevarande sammanhang
lamnas darhan. Men sedan anges att i tillgangarna inréknas insatser och
avgifter som har forfallit till betalning, aven om de annu inte har beta-
lats. Detta innebar att bl.a. insatserna svarar fér féreningens forpliktel-
ser. Det ar ocksa sa att insatserna, enligt 9 kap. 7 § andra stycket lagen
om ekonomiska foreningar, ingar i det bundna egna kapitalet och att de
skall redovisas i balansrékningen. Ur dessa regler harleder Anders
Mallmén att det i princip rader ett férbud mot aterbetalning av med-
lemsinsatser till medlemmarna under den tid deras medlemskap varar
samt att ett visst borgenarsskydd darigenom uppratthalls (Mallmén,
Anders, Lagen om ekonomiska foéreningar, 2 uppl., 1995, s. 128). Det
bor ndmnas att riksdagen i ett lagstiftningsdrende om ny bokféringslag
m.m. har beslutat att 9 kap. lagen om ekonomiska féreningar skall upp-
havas den 1 januari 2000 och i huvudsak erséattas av reglering i arsre-
dovisningslagen (1995:1554). Den har aktuella bestimmelsen kommer
att aterfinnas i 5 kap. 15 § arsredovisningslagen (SFS 1999:1112, bet.
1999/2000:LU 2, prop. 1998/99:130). Andringen torde séledes inte ha
nagon betydelse fér vad som har diskuteras.

Ett antal undantag finns som far sagas innebara kraftiga undantag
fran den nyss angivna principen. | 10 kap. 1 § lagen om ekonomiska
foreningar anges pa vilka satt foreningens medel far betalas ut till
medlemmarna. Andra satt ar forbjudna. Foreningens medel far betalas
ut till medlemmarna endast i form av
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» Overskottsutdelning enligt 10 kap. lagen om ekonomiska fore-
ningar

« aterbetalning av medlemsinsatser enligt 4 kap. lagen om ekono-
miska féreningar

« utbetalning vid nedsattning av medlemsinsatsernas belopp

« utskiftning vid féreningens likvidation.

Med dverskottsutdelning menas for det forstgorigirelse i form av ef-
terlikvider, aterbéaringar eller liknande som grundas pa rorelsens resul-
tat utan att ha raknats in i redovisade arsresultat. Den andra formen av
overskottsutdelning &vinstutdelning. Harmed avses utdelningar fran
redovisade arsresultat i form av medlemsaterbéaring eller pa annat satt.
Bestammelserna i 4 kap. om aterbetalning av insatser tar sikte pa en
medlems ratt att fa tillbaka insatsen nar medlemmen har avgatt fran
foreningen samt att fa tillbaka overskjutande belopp nar denne deltar i
féreningen med hogre insatsbelopp &n vad denne ar skyldig att delta
med.

Men, vilket kanske ar det mest intressanta i forevarande samman-
hang, det &r mgjligt att satta ned insatsernas belopp. Insatsen skall an-
ges i stadgarna, 2 kap. 2 § lagen om ekonomiska foreningar. Andring
av stadgar far enligt huvudregeln inte verkstallas forran beslutet har
registrerats hos Patent- och registreringsverket, 7 kap. 14 § fjarde
stycket lagen om ekonomiska féreningar. Nar det galler nedsattning av
insatserna far emellertid beslutet inte verkstéllas sa snabbt. Ett beslut
om nedsattning av medlemsinsatsernas belopp eller annan lindring av
medlemmarnas insatsskyldighet enligt stadgarna far inte verkstallas
forran ett ar har forflutit efter registreringen. Detta innebar alltsa ett
visst skydd for borgenarerna pa sa satt att de far en varning. De kan
t.ex. inom ett ar driva in sina fordringar eller ansdéka om féreningens
konkurs och pa sa satt hindra att de frigjorda beloppen gar dem ur han-
derna (Rodhe, Knut, Féreningslagen, 8 uppl., 1988, s. 110).

Genom 10 kap. 7 § lagen om ekonomiska foreningar satts kraft bak-
om forbudet att betala ut foreningens medel pa andra satt an de angiv-
na. Dar finns namligen bestammelser om aterbetalningsskyldighet for
mottagaren under de i paragrafen ndrmare angivna omstandigheterna.

Kapitalskyddet i bostadsrdttsforeningar

Vad galler da for bostadsrattsforeningar? Bestammelser om vinstutdel-
ning finns i 9 kap. 27 och 28 88§ BRL. Utdelning far endast ske av vinst
som redovisas i faststalld balansrakning for det senaste rakenskapsaret.
Vinst far inte delas ut till andra &n bostadsrattshavare. Bestammelser
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finns ocksa om fordelningen av vinsten mellan bostadsrattshavarna.
Om vinstutdelning gors i strid med det nu sagda eller nagon bestam-
melse i foreningens stadgar galler bestammelserna om aterbetalning i
10 kap. 7 8§ lagen om ekonomiska féreningar.

| 9 kap. 4 § BRL finns, som tidigare namnts, en motsvarighet till
1 kap. 3 § lagen om ekonomiska féreningar. For féreningens forpliktel-
ser svarar endast foreningens tillgangar. Och i tillgangarna inraknas
insatser och avgifter som har forfallit till betalning a&ven om de annu
inte har betalts. | sammanhanget bor namnas att lagrummet innehaller
en felaktighet som bor rattas till. Det anges att "Fér en ekonomisk f6-
renings forpliktelser svarar...” Det skall ratteligen vesstadsrittsfor-
ening och inte ekonomisk férening.

Bestammelsen i 9 kap. 7 § lagen om ekonomiska foéreningar att in-
satserna skall redovisas under bundet kapital i balansrékningen ar, en-
ligt en hanvisning i 9 kap. 26 § BRL, tillamplig dven pa bostadsratts-
foreningar. Eventuella upplatelseavgifter skall redovisas pa samma satt
som insatser. Det tidigare ndmnda lagstiftningsarendet om ny bokfo-
ringslag m.m. innebar ingen andring i sak i nu berdrt hanseende. Men
som tidigare namnts skall 9 kap. lagen om ekonomiska féreningar er-
sattas med bestammelser i arsredovisningslagen. Detta ger vissa foljd-
andringar i 9 kap. 26 8 BRL (SFS 1999:1099, bet. 1999/2000:LU2,
prop. 1998/99:130).

Till skillnad fran vad som galler for ekonomiska foreningar behover
insatserna inte anges i stadgarna, jfr 9 kap. 5 8 BRL. Inte heller finns
nagon motsvarighet till bestammelsen i 7 kap. 14 § lagen om ekono-
miska foreningar att verkstallighet av ett beslut om nedsattning av in-
satsernas belopp far ske forst efter viss tid. Over huvud taget sags inget
sarskilt om sadana beslut. Nagon upprakning motsvarande den i 10 kap.
1 8§ lagen om ekonomiska féreningar betraffande pa vilka satt forening-
ens medel far betalas ut till medlemmarna finns inte. Slutligen finns det
ingen motsvarighet till bestammelserna i lagen om ekonomiska fore-
ningar avseende aterbetalning av insatsen nar medlemmen avtrader.
Tvartom forhaller det sig sa att bostadsrattshavaren inte har ratt att fa
tillbaka sin insats. Nar bostadsrattshavaren t.ex. séljer sin bostadsratt ar
denne i stallet hanvisad till forsoka fa tillbaka beloppet av kdparen.

Ar det d& fritt att satta ned insatsen genom ett vanligt majoritetsbe-
slut pa féreningsstamman? Enligt Anders Mallmén innebéar bestammel-
serna i 1 kap. 3 § och 9 kap. 7 § lagen om ekonomiska foreningar att
det i princip rader ett férbud mot aterbetalning av medlemsinsatser till
medlemmarna under den tid deras medlemskap varar. Betraffande bo-
stadsrattsféreningar finns en motsvarighet till 1 kap. 3 § lagen om eko-
nomiska foéreningar. Och 9 kap. 7 § lagen om ekonomiska féreningar
(fran den 1 januari 2000 i stallet 5 kap. 15 § arsredovisningslagen)



288 Kraven for vissa besluts giltighet SOU 2000:2

galler aven for bostadsrattsforeningarna. Eftersom sarskilda bestam-
melser inte finns om nedséttning av insatser, vilket finns fér ekonomis-

ka foreningar, skulle man med hanvisning till den av Mallmén angivna

principen kunna dra slutsatsen att det aldrig &r tillatet att betala tillbaka
insatserna. Det ar dock langt ifran givet att franvaron av bestammelser
innebar ett forbud. Lagstiftaren har t.ex. uttalat féljande (prop. 1951:34

s. 59 f.).

Utmarkande for aktiebolaget ar att verksamheten drives pa grundval av ett
aktiekapital, vilket tillskjutes av delagarna och vard dessa erhalla utdelning
genom andel i uppkommen vinst for bolaget. De ekonomiska féreningarna
kannetecknas daremot i princip av att deras verksamhet asyftar att framja
delagarnas, medlemmarnas, intressen pa ett satt som mera direkt anknyter
till medlemmarnas hushallning eller forvarvsverksamhet.

Denna grundlaggande skillnad mellan aktiebolag och ekonomiska fére-
ningar pakallar tydligen i viss man olika lagregler for de skilda foretags-
formerna. Lagstiftningen for aktiebolag och féreningar ar ocksa i atskilliga
hanseenden olikartad. Aktiebolagsratten innehaller salunda regler om aktie-
kapitalets bevarande inom bolaget, till skydd framst for aktieagarna och
bolagets borgenarer. D& de ekonomiska foreningarna aro personsamman-
slutningar, har daremot fér dem erfordrats en reglering i forsta hand betraf-
fande intrdde och uttrade av medlemmar och darmed sammanhangande
problem.

| den man frAnvaron av bestammelser inte tas till intakt for ett forbud,
talar dessutom fdljande forhallanden mot att nedsattning skulle vara
forbjuden. Det finns ingen bestammelse som talar om pa vilka satt me-
del far betalas ut till medlemmarna och att utbetalning pa andra satt ar
forbjudna. Bestammelserna i 10 kap. 7 § BRL om aterbetalningsskyl-
dighet for mottagaren har, enligt 9 kap. 28 § BRL, gjorts tillamplig en-
dast pa vinstutdelning i strid med BRL. | lagen om ekonomiska fore-
ningar skiljer man mellan vinstutdelning och nedsattning av insatsbe-
loppen.

Namnas bor ocksa det tidigare uppmarksammade lagrummet 9 kap.
16 § forsta stycket 1 BRL. | detta lagrum stalls upp sarskilda krav for
andring av insatser som rubbar det inbordes forhallandet mellan insat-
serna. Motsatsvis skulle detta kunna tolkas som att andra &ndringar av
insatserna ar tillatna, med andra ord aven sankning av samtliga insatser.
Det ar dock uppenbart, vilket det tidigare redogjorts for, att regeln ar
till for att skydda bostadsrattshavare och inte kreditgivare. A andra si-
dan medger bestammelsen uttryckligen, t.ex. vid enighet, en sénkning
av t.ex. samtliga insatser utom en. Uppmarksammas bor ocksa 7 kap.
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14 § andra stycket BRL. Dar anges att en beslutad insats kan andras i
den ordning som anges i 9 kap. 13 och 16 88 BRL.

| sammanhanget ar det vidare av intresse att studera bestammelser-
nas framvaxt. Redan inledningsvis bor da framhallas att regler om ka-
pitalskydd for bostadsrattsforeningar aldrig sarskilt har diskuterats i
forarbetena.

Néar 1930 ars BRL inférdes gallde foér ekonomiska foreningar en lag
fran ar 1911. 1930 ars BRL var ett komplement till denna lag. For bo-
stadsrattsforeningar gallde alltsd foreningslagen nar sarskilda regler
inte fanns i 1930 ars BRL (2 § 1930 ars BRL, prop. 1930:65 s. 44 f.).

Enligt 1911 ars féreningslag var huvudregeln att endast foreningens
tillgdngar svarade for dess forpliktelser (3 §). Men medlemmarna hade
mojlighet att ata sig begransat personligt betalningsansvar. 1 tillgangar-
na ingick betalda insatser.

En omfattande reform betraffande foreningslagen gjordes ar 1951
(lagen tradde i kraft ar 1953). Bestammelser om hur balansrakningen
skulle stallas upp hade tidigare saknats. Sadana infordes nu. Uppdel-
ningen pa bundet respektive fritt eget kapital inférdes dock forst i sam-
band med nasta stora reform, namligen ar 1987. Det var da bestammel-
sen infordes att insatser skall redovisas $amier eget kapital. Ge-
nom 1951 ars foreningslag infordes for forsta gangen en bestammelse
som heltackande angav pa vilka satt medel far betalas ut till medlem-
marna (18 8).

Anda sedan 1911 é&rs féreningslag har bestimmelser funnits om att
insatserna skall anges i stadgarna. Ettarsregeln betraffande verkstallig-
het av beslut om nedséattning av medlemmarnas insatser har funnits lika
lange. Bestammelser om aterbetalningsskyldighet for mottagaren har
ocksa funnit sedan 1911 ars foreningslag. Ursprungligen avsag paragra-
fen endast otillaten vinstutdelning (18 8). En viss vidgning gjordes ar
1951 sa att bestammelserna aven omfattade olovligen utbetald efterlik-
vid eller aterbaring. Genom 1987 ars foreningslag anpassades utform-
ningen till vad som géallde for aktiebolag. Numera ségs att "Sker utbe-
talning till en medlem eller nagon annan i strid mot denna lag...”. | fér-
arbetena angavs att paragrafen i sak éverensstammer med den tidigare
regleringen (prop. 1986/87:7 s. 202).

| 1930 ars BRL skilde man mellan intradesavgift och grundavgift.
Intradesavgiften var en avgift som kunde tas ut for intrade som medlem
i foreningen och som fick uppga till hogst 100 kr (4 och 5 88 1930 ars
BRL). Grundavgiften utgjorde kapitalinsatsen for upplaten bostadsratt.
Grundavgiften kunde bostadsrattshavaren inte fa tillbaka (prop.
1930:65 s. 48). Betraffande intradesavgiften angavs att féreningslagens
bestammelser for insatser i tillampliga delar skulle galla (5 § 1930 ars
BRL). Betraffande den narmare innebérden av detta hanvisas till Sil-
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jestrom m.fl., Lagen om bostadsrattsforeningar, 5 uppl., 1965, s. 35. En
frdga som kan stallas i sammanhanget ar om inte ettarsregeln gallde for
intradesavgifterna. Nagon sarskild bestammelse i BRL om aterbetal-
ning av intrades- eller grundavgifter har aldrig funnits. Eftersom grund-
avgifter inte hade nagon motsvarighet i foreningslagen och inte ansags
som en insats gallde bestammelserna om insatser inte grundavgifterna.

Sedan 1971 ars BRL regleras bostadsratterna uttommande i BRL
och féreningslagens bestammelser ar tillampliga endast om det i BRL
hanvisas till dem (prop. 1971:12 s. 93 f.). Samtidigt &ndrades bestam-
melserna for intradesavgifter sa att féreningslagens bestammelser om
insatser inte langre skulle vara tillampliga betraffande intradesavgifter.
Detta motiverades i korthet med att den ratt som hanvisningen innebar
att bl.a. fa tillbaka avgiften vid uttradet med hansyn till beloppsbe-
gransningen till 100 kr var sa obetydlig och att ett bibehallande av rat-
ten skulle krava sarskilda bestammelser i den nya lagen (prop. 1971:12
s. 139 f.).

Genom 1991 ars BRL utmdnstrades intradesavgiften med motive-
ringen att avgiften inte langre kom till anvandning (prop. 1990/91:92 s.
121). Benamningen grundavgift ersattegraurs.

Genomgangen av historiken visar saledes att insatsen, eller som det
tidigare hette grundavgiften, for bostadsratter aldrig har haft nagon
koppling till det som benamns insats i ekonomiska féreningar och att
bestammelserna om insatser i ekonomiska féreningar aldrig har varit
tillampliga pa grundavgifter. Daremot gallde inledningsvis i tillampliga
delar foreningslagens bestammelser for insatser betraffande intrades-
avgifterna. En del skal talar for att bl.a. ettarsregeln gallde for intrades-
avgiften. Nar 1971 ars BRL inférdes angavs emellertid uttryckligen att
bestammelserna i féreningslagen for insatser inte langre skulle galla
intradesavgiften. | och for sig uppmarksammades inte ettarsregeln men
man vagar nog saga att om inte forr sa fran ar 1971 gallde denna regel
inte intradesavgifterna. Dessa avgifter utménstrades dessutom ar 1991.

| dagens lage kan det framsta som markligt att frdgorna om kapital-
skydd for bostadsrattsféreningar inte har varit féremal for diskussion i
tidigare lagstiftningsarenden. Men detta &r nagot som aktualiserats ge-
nom vissa foreningars utsatta lage under senare ar, framst i situationer
dar man har kunnat férutse att féreningens ekonomi skulle bli sémre
inom nagra ar, t.ex. beroende pa lagre rantebidrag. Denna problematik
har antagligen inte funnits pa samma satt tidigare. Darfor har detta inte
heller uppméarksammats i de tidigare lagstiftningsarendena.

Som tidigare namnts ar ett fall med nedsattning av insatserna fore-
mal for provning i domstol. Malet ar avgjort i forsta instans (Mora
tingsratts dom 1999-02-05 i mal nr T 257/97). Karanden gjorde bl.a.
gallande att nedsattningen utgjorde en olovlig kapitalanvandning eller
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otillaten vinstutdelning. Tingsratten ogillade karomalet. Domen &r
overklagad.

Var slutsats mot bakgrund av den héar tecknade bakgrunden ar att det
ar tillatet att sanka insatserna genom ett vanligt majoritetsbeslut pa
foreningsstamma. Bade genomgangen av bestammelserna i lagen om
ekonomiska féreningar och BRL samt den historiska exposén talar for
detta. Monstret ar tydligt. Avsikten med bestdmmelserna i BRL har
varit att reglera forhallandet mellan bostadsrattsforeningen och bo-
stadsrattshavarna. Att fylla ut frAnvaron av bestammelser med associa-
tionsrattsliga principer for att astadkomma ett skydd for borgenéarer har
man inte tackning for. Ett sadant synsatt skulle dessutom vara svarfor-
enligt med bl.a. 9 kap. 16 § forsta stycket 1 BRL.

Bor kapitalskyddet forbdttras?

Finns det da skal att inskranka mojligheterna att sanka insatserna? Som
inledningsvis angavs har kreditgivare m.fl. som vi traffat redogjort for
fall dar foreningar kommit pa obestand eller avsevart forsamrat sin
ekonomi genom nedsattning av insatserna. Detta ar ett nytt fenomen
och aktualiserar fragan om borgenarerna bor ges ett battre skydd. Ett
nagot starkare skydd for borgenarerna behover inte nddvandigtvis vara
positivt endast for borgenarerna. Anses kapitalskyddet for svagt kan
detta vara negativt for bostadsrattsféreningarna ocksa, t.ex. i lanesitua-
tioner. En sadan bedémning drabbar i sa fall &ven de skétsamma, val-
ordnade féreningar. Kapitalskyddsregler finns fér andra associations-
former och langre tillbaka torde vissa av den davarande foreningsla-
gens bestdmmelser om kapitalskydd ha gallt fér bostadsrattsféreningar.

Eftersom syftet med en bestammelse ar kapitalskydd ar det inte me-
ningsfullt att stalla upp krav pa olika former av kvalificerad majoritet.
Det avgorande for hur bostadsrattshavarna rostar torde regelmassigt
inte vara hansynen till borgenédrerna. En kombination med godkénnan-
de hos hyresnamnden ar enligt var mening inte heller lamplig. For det
forsta skulle det enda reella skyddet vara just prévningen vid hyres-
namnden. Men processformen framstar inte heller som sarskilt lyckad.
De egentliga motparterna ar borgenarerna och det hyresnamnden skulle
ha att bedéma vore hur mycket nedsattning som kunde medges.

Enligt var mening bor man i stéllet snegla pa lagen om ekonomiska
foreningar och inféra en motsvarighet till den lagens ettarsregel betraf-
fande verkstélligheten. Liksom for ekonomiska foreningar galler be-
traffande bostadsrattsféreningar att ett beslut om andring i stadgarna
inte far verkstallas forran registrering har skett, 9 kap. 25 § BRL. Men
som tidigare namnts finns inget krav pa att insatserna skall anges i
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stadgarna. Ett krav bor darfor stallas upp pa att beslut om sankning av
insatserna skall anmalas for registrering hos Patent- och registrerings-
verket. Beslutet bor sedan inte fa verkstallas forran ett ar efter registre-
ringen.

En sadan regel innebar en viss forstarkning av kapitalskyddet. Bor-
genarerna far en varning och har mojlighet att avveckla sina af-
farskontakter med foreningen inom aret. Man undviker ocksa onddiga
kostnader och byrakrati i form av processer o.d.

Ettarsregeln bor avse endast sankningawan/iga insatser. Det ar
typiskt sett de besluten som ar "farligast” fér borgenarerna. Om endast
vissa insatser sanks traffas de oftast av bestammelserna i 9 kap. 16 §
forsta stycket 1 BRL. Sanks inte samtliga insatser och &r den namnda
punkten inte tillamplig, torde det regelmassigt réra sig om sankningar
av enstaka insatser, t.ex. for att en storre lagenhet har blivit tva. Skill-
nader mellan insatserna kan ocksa angripas med stéd av likhetsprinci-
pen, se avsnitt 20.1.1. Aven om syftet med dessa bestammelser och
principer inte ar att skydda borgenarerna innebér de, liksom det faktum
att bostadsrattshavare typiskt sett inte accepterar otillborliga férmaner
for vissa andra bostadrattshavare, ett skydd fér borgenarerna ocksa. Vi
beddmer darfor att risken for kringgaenden ar mycket liten, a&ven om
endast sankningar awmtliga insatser omfattas. P4 samma séatt som vi
i det forra avsnittet angav nar det galler hdjningar av insatserna ar det
viktigt att inte lata beslut i onddan omfattas av sarskilda beslutsord-
ningar.

21.3.3  Ovriga beslut

Vir bedomning: Det finns inte skal for nagra ytterligare andringar
betraffande de typer av beslut som skall omfattas av sarskilda krav.

Som framgatt av redogorelsen for gallande ratt finns sarskilda krav
aven for ett antal andra beslut. Enligt vara direktiv skall vi dvervaga om
dessa krav ar for stranga. Vi skall ocksd 6vervaga om sarskilda krav
bor inféras for ndgon typ av beslut dar sadana krav inte finns i dag.
Men utéver vad som redan har namnts har inget framkommit som pa-
kallar andringar betraffande majoritetskraven for olika typer av beslut
eller utformningen i 6vrigt av dessa bestammelser.
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22 Genomforandet

22.1  Konsekvenser av forslagen

Vara forslag avser tre olika block; namligen ekonomiska planer m.m.,
bostadsrattshavarens rattigheter och skyldigheter samt sarskilda krav pa
vissa beslut. | det féljande tar vi upp samtliga forslag inom de tre
blocken och diskuterar i vilken utstrackning de har nagra ekonomiska
konsekvenser. Darefter uppméarksammar vi fragan om forslagen kan ha
nagra andra sadana konsekvenser som utredningar bor uppméarksamma.
Slutligen tar vi upp ikrafttradandet och 6vergangsbestammelser.

22.1.1 Ekonomiska konsekvenser

| 14 § kommittéforordningen (1998:1474) ges kommittéer och utred-
ningar vissa uppgifter betréffande redovisning av de ekonomiska kon-
sekvenserna. For det fall forslagen i ett betdankande paverkar kostna-
derna eller intdkterna for staten, kommuner, landsting, féretag eller
andra enskilda, skall en berékning av dessa konsekvenser redovisas i
betdnkandet. Om fdrslagen innebar samhallsekonomiska konsekvenser
i ovrigt, skall dessa redovisas. Nar det galler kostnadsdkningar och in-
taktsminskningar for staten, kommuner eller landsting, skall kommittén
foresla en finansiering.

Ekonomiska planer m.m.

Betraffande upprattande av ekonomisk plan och kostnadskalkyler far
foéreningen respektive intygsgivaren ett par nya uppgifter. Féreningen
skall foga en ekonomisk prognos och en kanslighetsanalys till planen
eller kalkylen. Intygsgivaren skall vid intygsgivningen ange vilka
handlingar denne tagit del av. De nya uppgifterna ar mycket begréansa-
de. Den ekonomiska prognosen och kanslighetsanalysgeibpa siff-

ror som redan finns i planen och skall utgéra underlag for intygsgiva-
rens bedémningar. Intygsgivarnas uppgifter vid intygsgivningen preci-
seras, vilket i flera avseenden férenklar intygsgivningen. Vi kan darfor
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inte se att dessa forslag har nagra generella ekonomiska konsekvenser
for foreningarna, staten eller nagon annan. Detsamma galler forslaget
att ingen av intygsgivarna skall fa ha nagon koppling till projektet. For-
slagen innebdr sammantaget en uppstramning av intygsgivningen.
Darmed kan sjalva intygsgivningen komma att foérdyras i vissa projekt
jamfort med om andringarna inte infors. Men det blir i sa fall i motsva-
righeter till sadana projekt dar vi bedomt att det ar en svaghet med da-
gens system att intyg lamnats, se avsnitt 4.3. En fordyring av sjalva
intygsgivningen i de fallen ar narmast ett tecken pa att vara forslag far
den tilltankta effekten. Att en intygsgivare betraffande ett ekonomiskt
ohallbart projekt kraver andringar, vilket i sin tur kan fordyra intygs-
givningen, kan pa sikt innebara stora besparingar. Fordyringen av sjal-
va intygsgivningen kan réknas i tusenlappar. En konkurs i ett ekono-
miskt ohallbart bostadsprojekt kan daremot innebara miljonforluster.

Vi har féreslagit en bestammelse dar intygsgivarnas skadestands-
ansvar preciseras. Vilket ansvar intygsgivarna har i dag ar nagot osa-
kert. Var bedomning (se avsnitt 8.3.4) ar dock att mycket talar for att
den foreslagna bestammelsen inte torde innebara nagot direkt nytt an-
svar. Darmed kan vi inte heller se att bestammelsen bor férdyra intygs-
givningen eller ge upphov till ett 6kat antal processer. Nar det galler
risken for processer finns minst lika goda mdjligheter att ett klarlag-
gande verkar i riktningen att férhindra processer.

Forutsattningarna for meddelande, forlangning och aterkallelse av
intygsgivares behorighet foreslar vi skall preciseras. Vi foreslar ocksa
att institutet varning skall inféras betraffande intygsgivare. Dessa at-
garder anser vi vara dgnade att forbattra och inte minst férenkla Bover-
kets arbete som tillsynsmyndighet. Boverket far en ny arbetsuppgift
genom vart forslag att verket skall godkanna de intygsgivare som fore-
ningen utsett.

Givetvis innebar prévningen av om godkéannande skall lamnas ett
merarbete jamfort med i dag. Antalet arenden per ar kan dock inte for-
vantas bli sarskilt stort. Enligt de uppgifter vi har fatt fran Patent- och
registreringsverket om antalet registrerade ekonomiska planer per ar (se
avsnitt 7.3.1) kan man férvanta sig att antalet arenden kommer att vari-
era beroende pa konjunkturlaget i byggbranschen, men ligga nagon-
stans mellan 300 - 400 arenden per ar. | detta antagande ligger att, i
flertalet fall nar kostnadskalkyler anvands, en ansdkan betraffande in-
tygsgivare for den ekonomiska planen kommer att géras samtidigt. Vart
forslag ar sadant att den provning som Boverket skall gora ar mycket
enkel. Ett skal for denna ordning ar att undvika langa handlaggningsti-
der. Men enkelheten har positiva effekter i kostnadshanseende ocksa. |
minnet skall vidare hallas att Boverket redan enligt gallande ratt ar till-
synsmyndighet. En del av det arbete som utférs genom prévningen av



SOU 2000:2 Genomforandet 295

foreningsbeslutet bér kunna ha positiva effekter pa tillsynen i Ovrigt
och i viss man innebéra arbetsbesparingar. Boverkets arbete med tillsyn
har, som utvecklats i avsnitt 8.3.5, hittills varit begransat. Men det har
som verket ocksa vidgatt mycket berott pa att tillsynen inte haft den
omfattning som den borde haft.

Sammanfattningsvis innebar vara forslag for Boverkets del att ver-
ket far en ny uppgift, men att denna &r av begransad omfattning samti-
digt som vara andra forslag som bertr verket snarast ar agnade att un-
derlatta tillsynsarbetet. Boverket har gjort bedémningen att den nya
uppgiften skall kunna utféras inom ramen for de befintliga anslagen.

Bostadsrdittshavarens rdttigheter och skyldigheter

Betraffande bostadsrattshavarens rattigheter och skyldigheter lamnar vi
ett antal forslag dar avsikten ar framst att precisera eller nagot férandra
gransdragningar. Detta galler forslagen att utmonstra begreppet stam-
ledning, att precisera nar lagenheten far forandras samt att andra ansva-
ret for ventilationskanaler, gransen mellan partiell och total sublokation
och forutsattningarna for andrahandsupplatelse. De forslagen kan vi
inte se medfor nagra pavisbara ekonomiska konsekvenser. Detsamma
galler vara forslag att ge foreningen tilltrade till bostadsrattshavarens
lagenhet i ytterligare tva situationer och att ta bort mojligheten till
muntlig uppséagning.

Vi foreslar nya regler om storningar i boendet. Sadana stérningar
kan ytterst medftra att nyttjanderatten forverkas. Vi foreslar vidare att
upprepade betalningsférseningar skall kunna medféra att ratten till
atervinning ar forlorad. Man kan ténka sig att dessa forslag resulterar i
nagra fler mal om férverkande. | minnet bor dock hallas att det redan i
dag ar mojligt att saga upp en bostadsrattshavare som stér. Nar det
galler upprepade betalningsférseningar har vi gjort bedémningen att de
nya bestammelserna framst kommer att fa betydelse i forebyggande
syfte, se avsnitt 16.2.1. Vi foreslar forlangda forverkande- och atervin-
ningsfrister. Vidare foreslar vi att foreningen skall underratta en bo-
stadsrattshavare som ar forsenad med betalningen av arsavgiften om
mojligheten till atervinning samt att ratten till atervinning skall finnas
kvar aven om betalning inte har erlagts inom atervinningsfristen och
detta beror pa sjukdom eller liknande och betalning erlaggs inom viss
kortare tid. Dessa bestammelser &r snarast dgnade att motverka forver-
kanden. Vi kan darfor inte se att dessa forslag som alla ytterst tar sikte
pa forverkande totalt sett innebar nagon okad maltillstrémning eller ger
upphov till andra kostnader.
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Vid stérningar i boendet foreslar vi ocksa att foreningen i normal-
fallet skall skicka en underrattelse till socialndmnden. Foérslaget i sig
ger inte socialnamnden nagra nya uppgifter mer an att ta emot under-
rattelsen. Vi kan darfor inte se att forslaget ger nagra konsekvenser som
skulle kunna ge upphov till 6kade kostnhader for socialnamnderna.
Namnas kan att man inte nar ordningen inférdes for hyresratter raknade
med nagra sadana konsekvenser (prop. 1992/93:115 s. 29).

Vart forslag att ge foreningen ratt att avhjalpa vissa brister pa bo-
stadsrattshavarens bekostnad kan visserligen oka antalet fall dar bo-
stadsrattshavaren far betala. Men detta ror sig om fall dar detta ar den
riktiga utgadngen och dar foreningen annars hade fatt betala. Var be-
domning ar darfor att i den man forslaget har nagra ekonomiska kon-
sekvenser sa handlar det om omfordelningar i fraga om vem som far
betala av féreningen eller bostadsrattshavaren och mojligen att man i
nagra fall undviker ontdiga tvister.

Bostadsrattshavaren ges, enligt vart forslag, en vidgad ratt att depo-
nera arsavgiften hos lansstyrelsen. Den konsekvens detta i huvudsak
kan vantas ge ar att lansstyrelserna far en ny arbetsuppgift. Fragan ar
da hur stor denna kan foérvantas att bli.

Foéljande statistik kan namnas avseende lansstyrelsernas nuvarande
deponeringsverksamhet (siffror ur Statskontorets promemoria 1998-07-
29 Lansstyrelsernas framtida deponeringsverksamhet). Det totala anta-
let a&renden per ar varierade under aren 1995 - 1997 mellan drygt 1 200
och 1 400. Det gallde alltsa alla typer av depositioner som kan goras
hos lansstyrelserna. De tre storstadslanen svarade for drygt halften av
arendena. Hyresdeponeringarna utgjorde mellan 67 och 71 procent av
det totala antalet &renden.

| Statskontorets promemoria gjordes uppskattningen att den totala
resursinsatsen betraffande samtliga deponeringsformer utgjorde hdgst
tio arsarbetskrafter for hela landet. Denna resursinsats angavs vara for-
delad pa ett 100-tal personer.

Forst kan da konstateras att hyreslagenheterna utgjorde 45 procent
av lagenhetsbestandet ar 1990 medan bostadsrattslagenheterna utgjorde
17 procent (statistik framtagen av Statistiska Centralbyran for Bover-
kets rakning).

Antalet bostadsratter torde saledes vara drygt en tredjedel — runt 37
procent — jamfort med antalet hyresratter. Hyresdeponeringarna utgor
knappt 70 procent av det totala antalet deponeringsarenden. Det inne-
bar att sett endast till dessa siffror bor inférandet av en ratt till deposi-
tion for bostadsratter medféra en 6kning av resursinsatserna pa ungefar
25 procent.

Det finns emellertid fler begréansande faktorer. Réatten till deposition
ar begransad till fall dar bostadsrattshavaren har ratt till pengar pa
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grund av en brist i 7 kap. BRL. Med andra ord finns inga motsvarighe-

ter till ratten att deponera nar en motfordran finns eller nar tvist finns
om hyrans storlek. Slutligen bedémer vi att fallen déar bostadsrattshava-
ren anser sig har en fordran pa grund av brister &r mer sallsynta an mot-
svarande fall pa hyresrattens omrade. Vi bedomer darfor att vart forslag
inte bdr medféra en stérre 6kning av behovet av resursinsatser an tio
procent. Det skulle alltsa innebara knappt en arstjanst fordelad pa hela
riket. Detta torde i sin tur inte medféra behov av nagra ékade anslag.

Ovriga fragor

Vi foreslar att sarskilda krav skall galla for beslut om hojning av samt-
liga insatser. Slutligen foreslar vi att beslut om sankning av samtliga
insatser skall fa verkstallas forst ett ar efter det att beslutet har registre-
rats hos Patent- och registreringsverket. De enda 6ver huvud taget mat-
bara effekter vi kan téanka oss av dessa forslag ar att Patent- och regist-
reringsverket far nagra nya registreringsarenden och att hyresnamnder-
na far nagra nya arenden om godkannande av beslut om héjning. Var
beddmning ar dock att detta kommer att réra sig om ett mycket litet
antal som inte ger upphov till nagra ytterligare resursbehov. Vana vid
registreringsarendena finns redan eftersom den aktuella typen av beslut
skall registreras betraffande ekonomiska foreningar. Aven nar det gal-
ler hyresndmndernas prévning finns tidigare erfarenhet av arenden om
godkannande av stammobeslut.

Avslutande synpunkter

Sammanfattningsvis kan konstateras att de andringar vi féreslar, enligt
var bedémning, har sma ekonomiska konsekvenser. Nagra av dem kan
forvantas innebara vissa besparingar for enskilda eller samhallet medan
andra kan forvantas dra at motsatt hall. Inget forslag innebéar nagra be-
hov av 6kade anslag.

22.1.2  Ovriga konsekvenser

| 15 § kommittéférordningen anges att konsekvenserna i ett antal andra
avseenden an de ekonomiska skall anges, om sadana konsekvenser
finns. Darvid raknas upp konsekvenser for

* den kommunala sjalvstyrelsen,
» brottsligheten och det brottsférebyggande arbetet,
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» sysselsattning och offentlig service i olika delar av landet,

« sma foretags arbetsforutsattningar, konkurrensférmaga eller villkor i
ovrigt i forhallande till stérre foretags,

« jamstalldheten mellan man och kvinnor, eller

« mojligheterna att na de integrationspolitiska malen.

Vi kan inte se att vara forslag medfor konsekvenser i nagot av de nu
uppraknade héanseendena.

22.2 Ikrafttradandet

Vara forslag kraver i stort sett inga sarskilda forberedelser for att kunna
sattas i kraft. Det enda undantaget ar att Boverket har skal att vidta vis-
sa atgarder med anledning av vart forslag om ekonomiska prognoser
och kanslighetsanalyser, se avsnitt 7.3.2. Mot bakgrund av det sagda
kan ikrafttradandet berdknas till tidigast den 1 juli 2001.

22.3  Overgangsbhestammelser

Flera av vara forslag till forfattningsandringar i BRL avser civilrattsliga
rattsregler. Darvid galler den allménna rattsgrundsatsen att de nya be-
stammelserna inte ar tillampliga for rattigheter och skyldigheter som
grundas pa civilrattsliga rattsregler och som har uppkommit fore
ikrafttradandet, om inget ségs. Har kan namnas att enligt var uppfatt-
ning bor den av oss foreslagna skadestandsbestammelsen for intygsgi-
vare, se avsnitt 8.3.4, inte vara tillamplig betraffande uppdrag som in-
tygsgivaren har fatt fore ikrafttradandet. Det behover alltsa inte ut-
tryckas i en sarskild 6vergangsbhestammelse.

Saken stéller sig dock nagot annorlunda i fall da avsikten med info-
randet av en ny civilrattslig bestammelse ar att en tidigare bestammelse
skall upphévas. Visserligen géller den allménna réattsgrundsatsen aven i
dessa fall. Med andra ord: om inget sags galler de nya bestammelserna
inte for rattigheter och skyldigheter som har uppkommit fore ikrafttra-
dandet. Men i den man avsikten ar att de gamla bestammelserna skall
galla for dessa fall maste detta anges (se t.ex. prop. 1984/85:110 s.
366). Exempelvis anser vi att uppsagningar som har gjorts fore ikraft-
trddandet bér bedémas enligt 7 kap. 26 § BRL i dess aldre lydelse. |
dessa fall bor alltsa anges att de aldre bestammelserna &r tillampliga.

Det sagda innebar inte att en sarskild 6vergangsbestammelse behovs
for att nya bestammelser skall bli tillampliga pa upplatelser av bostads-
ratt som har gjorts fore ikrafttradandet. Enligt var uppfattning bor den
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av oss foreslagna utvidgningen av bostadsrattshavarens ratt till deposi-
tion galla aven for upplatelser av bostadsratt som har gjorts fore ikraft-
tradandet. Men for att sa skall bli fallet behovs alltsa ingen 6vergangs-
bestammelse. Samma grundregel anser vi bor galla betraffande de av
oss foreslagna andringarna av 7 kap. 7 8 BRL om férandring av lagen-
heten. De bor galla aven upplatelser av bostadsratt som har gjorts fore
ikrafttradandet.

Daremot anser vi att tvister o.d. betraffande sadana forandringar
som avses i 7 kap. 7 8 BRL vilka har anhéngiggjorts fore ikrafttradan-
det bér bedémas enligt aldre bestammelser aven efter ikrafttradandet.
Detta maste uttryckas i en dvergangsbestammelse. Betraffande vara
andra forslag kan vi daremot inte se nagot behov av en sarskild éver-
gangsreglering for det fallet att en tvist pagar vid ikrafttradandet.

| ett antal fall ser vi skél att kanske framst att tydlighetsskal stalla
upp Overgangsbestammelser for att tvekan inte skall rada t.ex. betraf-
fande vilken rattshandling som skall vara avgérande for vilka bestam-
melser som skall tillampas.

| de fall vi dverfort regler fran hyreslagen har vi — bortsett fran nar
det géller deposition — inte funnit skal for nagra avvikelser i évergangs-
regleringen. Vi foreslar alltsa dvergangsbestammelser i de fallen vilka
motsvarar de bestammelser som stélldes upp vid respektive inférande i
hyreslagen. Avvikelserna betraffande deposition fortjanar att kom-
menteras nagot. Nar den aktuella ratten till deposition inférdes for hy-
resgaster respektive arrendatorer innebar 6vergangsregleringen att de
nya bestammelserna inte blev omedelbart tillampliga pa rattsforhallan-
den som hade uppstatt fore ikrafttradandet. De bérjade — nagot forenk-
lat — att galla forst efter den tidpunkt till vilken avtalet tidigast hade
kunnat sagas upp efter ikrafttradandet. En sadan princip ar éver huvud
taget inte anvandbar har eftersom utgangspunkten nar det galler for-
hallandet mellan parterna ar att en bostadsratt ar en evig nyttjanderatt.
Vi kan inte heller se att inférandet av en vidgad ratt till deposition for-
andrar rattsforhallandet mellan féreningen och bostadsrattshavaren pa
ett sadant satt att det skulle var oskaligt mot foreningen att lata be-
stimmelserna omfatta aven aldre upplatelser.

Vi foreslar en andring i 7 kap. 12 8§ BRL betraffande ansvaret for
vissa ventilationskanaler. Den regleringen kan komma i konflikt med
stadgar som beslutats fore ikrafttradandet. For sadana fall bor en Gver-
gangsbestammelser finnas som anger att stadgarna satts ur spel. | dvrigt
har vi inte kunna se att nagot av vara forslag kan ge upphov till kon-
flikter med &ldre stadgebestammelser.
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23 Forfattningskommentar

23.1 Forslaget till lag om andring i
bostadsrattslagen (1991:614)

3kap. 2§

En ekonomisk plan skall vara forsedd med intyg av tva persomedsy
Boverket har forklarats behdriga att utfirda sadant intyg. Av intyget
skall framga att
1. fOrutsattningarna for registrering enligt 1 kap. &8ippfyllda,
2. de i planen ldmnade faktiska uppgifterna dr riktiga och stimmer
overens med tillgdngliga handlingar, samt
3. gjorda berdkningar dr vederhdftiga och kan antas vara hallbara.

| intyget skall intygsgivarna ocksa ange de huvudsakliga omstandig-
heter som ligger till grund for deras omdome vilka handlingar som
varit tillgdngliga for dem.

Enligt forsta styckets forsta mening kravs, for att intyget skall vara gil-
tigt, att intygsgivaren ar behorig. Vidare framgar att behorighet ges av
Boverket. Motsvarande bestdmmelse, som dock inte pekade ut vilken
myndighet som gav behdrighet, fanns tidigare i 3 8. Flyttningen fran
den paragrafen till den férevarande beror uteslutande pa de andringar i
ovrigt som gjorts i 3 8.

| forsta stycket har vidare ytterligare klargjorts vad en intygsgivare
skall kontrollera och bedéma. Skalen for detta har angetts i allmanmo-
tiveringen, avsnitt 8.3.4. Liksom enligt gdllande ratt anges att intygsgi-
varen skall beddma om forutsattningarna for registrering enligt 1 kap.
5 § ar uppfyllda. Intygsgivaren skall alltsd ange om det kommer att fin-
nas minst tre lagenheter som &r avsedda att upplatas med bostadsratt
och, nar féreningen har fler an ett hus, om husen ligger sa nara varand-
ra att en andamalsenlig samverkan kan ske mellan bostadsrattshavarna.

De ytterligarekontroller som intygsgivaren skall géra ar att de lam-
nade faktiska uppgifterna ar riktiga och stammer éverens med tillgang-
liga handlingar. Intygsgivaren skdlkdéma om gjorda berékningar ar
vederhéaftiga och kan antas vara hallbara. | detta ligger att intygsgivaren
skall beddma om de beraknade insatserna och avgifterna ar saddana att
det kan antas att lagenheterna med hansyn till bostadsmarknaden pa
orten gar att upplata med bostadsratt nar de har fardigstallts. | detta
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ligger ocksa en bedomning av att foreningen har barkraft pa sikt. De

ekonomiska prognoser och kanslighetsanalyser som enligt vart forslag
skall inga i den ekonomiska planen, se avsnitt 7.3, utgor stod for dessa
beddmningar. Ansvaret foér bedémningarna kommenteras sarskilt under
10 kap. 4 8.

Liksom enligt gallande ratt anges slutligen att intygsgivarna skall
ange de huvudsakliga omstandigheter som ligger till grund fér deras
omdome.Skdlen for de gjorda bedomningarna skall alltsa anges. Av
tydlighetsskal, inte minst mot bakgrund av att paragrafen i dvrigt har
blivit fylligare, anges detta i ett nyttndra stycke. Dessutom skall in-
tygsgivarna — vilket &r en nyhet — ange vilka handlingar som varit till-
gangliga fér dem i samband med bedémningen av det aktuella projek-
tet.

3 kap.3 §

Bostadsrdittsforeningen utser de tva intygsgivarna.

Det ar inte tilldtet att utse nagon till intygsgivare, om det finns na-
gon omstandighet som kan rubba fortroendet fér dennes opartiskhet.
Ingen av intygsgivarna far vara anstalld hos foretag, organisation eller
nagon annan som har bildat bostadsréttsforeningen eller hjalpt till med
féreningsbildningen eller med att upprétta den ekonomiska planen.

| paragrafengorsta stycke anges i klartext att det &r bostadsrattsfor-
eningen som utser intygsgivare. Detta ar ingen saklig nyhet. Andringen
ar framst foranledd av det nya kravet enligt 3 a § att foreningens val
skall godk&nnas av Boverket.

| andra stycket har den &ndringen gjorts att ingen av intygsgivarna
far vara anstalld hos féretag, organisation eller ndgon annan som har
bildat bostadsrattsféreningen eller hjalpt till med féreningsbildningen
eller med att uppratta den ekonomiska planen. Det kan givetvis diskute-
ras om denna regel behdver uttryckas i forfattning. Inte minst mot bak-
grund av att en av intygsgivarna tidigare kunde ha vidtagit sadana at-
garder bor dock bestammelsen anges i klartext.

3kap.3a§

Bostadsrdittsforeningens val av intygsgivare skall godkdnnas av Bover-
ket. Godkdnnande skall ldmnas om valet inte strider mot bestimmel-
serna i 3 § andra stycket och intygsgivarna inte har samarbetat i en
utstrdckning som kan anses oldmplig.

Paragrafen ar ny och innebar att foreningens val av intygsgivare enligt
3 8§ skall godkédnnas av Boverket. Godkannandet ar en férutsattning for
att ett intyg skall anses utformat enligt BRL och fér att planen skall
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kunna registreras. Skélen for denna ordning har angetts i allmanmotive-
ringen, avsnitt 8.3.3.

| paragrafen anges vad Boverket skall beakta vid beddmningen av
om godkannande skall ges. Verket skall beakta endast de omstandig-
heter som anges i paragrafen. For det forsta skall Boverket beddéma om
intygsgivarna ar fristdende i enlighet med de krav som stélls upp i 3 §
andra stycket. For det andra skall Boverket bedéma om de tva utsedda
intygsgivarna kan anses som fristaende i forhallande till varandra. Som
utvecklats i allméanmotiveringen ar det inte ovanligt att intygsgivarna
samarbetar parvis, vilket manga ganger kan vara fordelaktigt. Men det
ar inte lampligt att samma personer standigt samarbetar. Det ar saledes
nar Boverket beddmer att samma personer har arbetat tillsammans i for
stor utstrackning som skal kan finnas att inte godkénna féreningens val
pa denna grund. Underkannandet bor i denna situation formuleras sa att
foreningen ar fri att behalla en av de tva utsedda intygsgivarna, om fo-
reningen sa onskar.

Om Boverket inte godkanner den ena eller nagon av de utsedda in-
tygsgivarna kan foreningen utse en eller tva nya intygsgivare. Ett annat
alternativ ar att dverklaga Boverkets beslut. Réatten att 6verklaga fram-
garav 11 kap. 5 8.

Samma bestammelser galler vid utseende av intygsgivare for inty-
gande av en kostnadskalkyl. Det framgar av hanvisningen i 5 kap. 3 §
till férevarande paragraf.

3 kap. 6 §

Boverket skall se till att det finns ett lampligt antal intygsgivare och
utova tillsyn over deras verksamhet.

Aven om paragrafen ar ny ar bestammelserna hamtade fran 9 § andra
stycket BRF. Overflyttningen till forevarande lag beror uteslutande pa
inférandet av de féljande bestdmmelserna om intygsgivare, 7 och 8 §8.

3 kap. 7 §

Behdrighet som intygsgivare far meddelas den som har kunskaper av-
seende foretagsekonomi, fastighetsrdtt, fastighetsekonomi och bygg-
verksamhet.

Behdrighet meddelas for viss tid, hogst tre ar.

Vid ansdkan om forlingning av behorigheten skall Boverket sdrskilt
beakta i vilken utstrcickning sokanden har varit aktiv som intygsgivare.

Paragrafen ar ny. Den tidigare, ndrmaste motsvarigheten var 10 § BRF.
| forsta stycket anges vilken kompetens en sokande skall ha for att fa



304 Forfattningskommentar SOU 2000:2

behdrighet av Boverket som intygsgivare. Inom vissa amnesomraden

skall s6kanden ha kunskaper. Kunskaperna skall vara dokumenterade
och aktuella. Det ar upp till sékanden att ta fram dokumentationen. Nar

det galler kunskap inom féretagsekonomi avses framst kostnads- och
intéktsanalys, resultat- och balansanalyser, hyressattning, driftskostna-
der, underhallskostnader och kapitalkostnader.

Sokanden skall alltsd ha kunskaper inom samtliga, angivha omra-
den. Det ar dock godtagbart att sékanden ar sarskilt kunnig inom vissa
omraden men har en nagot lagre kompetens betraffande de 6vriga.

Enligt andra stycket skall ett beslut om behdrighet som intygsgivare
alltid ges for viss tid. Tiden far aldrig dverstiga tre ar. | normalfallet
bor — liksom enligt dagens praxis — behorighet meddelas for tre ar.

Tredje stycket avser forlangning av tidigare meddelad behdrighet.
Naturligtvis galler alltjamt kraven enligt forsta stycket. Men Boverket
skall ocksa beakta huruvida sokanden under den tid denne haft beho-
righet har varit aktiv. Darvid maste beaktas hur manga bostads-
rattsprojekt som paborjats under den aktuella tiden, framfor allt i den
region dar intygsgivaren kan forvantas vara verksam. Kraven pa akti-
vitet maste ju av sjalvklara skal relateras till detta.

For att kunna bedoma intygsgivarens aktivitet eller kvaliteten pa
dennes arbete, kan Boverket behtva dokumentation fran sékanden. Om
intygsgivaren inte medverkar till detta, far beslut meddelas pa det be-
fintliga underlaget.

3 kap. 8 §

Boverket skall aterkalla behorigheten som intygsgivare for den som
1. inte ldngre uppfyller kraven enligt 7 § forsta stycket, eller
2. inte iakttar tillborlig omsorg vid fullgorande av uppdrag att ldmna
intyg enligt 2 § eller 5 kap. 3 §.
Om det kan anses vara tillrdckligt, far Boverket i stdllet for att ater-
kalla behorigheten meddela varning. Ar forseelsen ringa, far pafolid
underlatas.

Paragrafen som ar ny avs#erkallelse av behotrighet som intygsgiva-
re. Liksom tidigare (10 8 BRF) har Boverket denna mojlighet. | féreva-
rande paragrafgirsta stycke har dock kriterierna for nar Boverket skall
aterkalla behorigheten preciserats. Fragan om aterkallelse kan tas upp
sjalvmant av Boverket. Den kan ocksa initieras genom en formlig an-
malan av t.ex. en bostadsrattsférening, en bostadsrattshavare, en central
bostadsrattsorganisation eller ett forsakringsbolag som har meddelat
ansvarsforsakring for intygsgivaren.

Enligt forsta punkien skall behorigheten aterkallas om intygsgivaren
inte langre uppfyller kraven enligt 7 § forsta stycket. Det ar alltsa nar
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det star klart att intygsgivaren saknar de kvalifikationer som kravs for
behdrighet som intygsgivare.

Boverket skall, enligundra punkten, ocksa aterkalla behérigheten
om intygsgivaren inte iakttar tillbdrlig omsorg nar denne fullgor upp-
drag att lamna intyg. Vilka provningar intygsgivaren skall géra framgar
av 2 § och 5 kap. 3 8. For att aterkallelse skall ske skall évertradelsen
vara av allvarligt slag. Det kan vara tillrackligt for aterkallelse med en
enda oOvertradelse, t.ex. om det framgar att intygsgivaren mot battre
vetande har lamnat intyg betraffande ett projekt dar féreningen handlat
kriminellt. I andra fall, t.ex. dar intygsgivningen mer framstar som slar-
vig, kan flera overtradelser kravas for att aterkallelse skall ske.

Nar Boverket finner att en dvertradelse ger anledning till kritik men
inte ar sa allvarlig att aterkallelse bor ske skall verket, i enlighet med
andra stycket, i stallet meddela intygsgivaren emning. Ar forseelsen
ringa, far pafoljd underlatas.

Skap.3 §

Ett forhandsavtal skall upprattas skriftligen. | avtalet skall féljande an-
ges: parternas namn, den lagenhet som avses bli upplaten med bostads-
ratt, beréaknad tidpunkt for upplatelsen, de berdknade avgifterna for
bostadsratten och, i forekommande fall, belopp som lamnas i forskott.
De beraknade avgifterna for bostadsratten skall grundas pa en kalkyl
Over kostnaderna for projektet. Kalkylen skedva forsedd med ett
intyg av tva sddana intygsgivare som avses i 3 kapc/B33 a §§. Av
intyget skall framga att
1. de i kalkylen ldmnade faktiska uppgifterna dr riktiga och stimmer
overens med tillgdngliga handlingar, samt
2. gjorda berdkningar dr vederhdftiga och kan antas vara hallbara.
| intyget skallintygsgivarna ocksa ange de huvudsakliga omstén-
digheter som ligger till grund fdferas omdome och vilka handlingar
som har varit tillgingliga for dem. Styrelsen skall halla kalkylen och
intyget tillgangliga for forhandstecknaren innan avtalet ingas.

Intygsgivarnas uppgifter vid intygsgivningen hatiidra stycket preci-
serats. Liksom enligt gallande ratt skall intygsgivaren gdéra samma
kontroller och bedémningar nér en kostnadskalkyl intygas som nér det
galler en ekonomisk plan. Undantag galler for forutsattningarna for
registrering enligt 1 kap. 5 8. Dessa skall intygas endast betraffande
ekonomiska planer. Innebdrden av preciseringarna har kommenterats
under 3 kap. 2 8.

Hanvisningen till 3 kap. 3 och 3 a § innebar att bestammelserna dér
om utseende av intygsgivare galler aven infor intygande av en kost-
nadskalkyl. Med andra ord galler bl.a. den nya bestammelsen om god-
kadnnande av Boverket aven for dessa fall.



306 Forfattningskommentar SOU 2000:2

Ett tredje stycke har tillkommit. Dar finns motsvarande nyhet som
vid intygande av ekonomisk plan (se 3 kap. 2 8); intygsgivarna skall
ange vilka handlingar som har varit tillgangliga for dem. | évrigt har
endast bestammelser som tidigare fanns i andra stycket flyttats till det
nya tredje stycket.

7 kap. 7 §

Bostadsrattshavaren f&vrindra |agenheten.Tillstand av styrelsen
eller medgivande i stadgarnardvs dock om forcndringen
1. medfor ingrepp i en birande konstruktion, eller

2. innefattar installation eller forflyttning av vatutrymme, toalett eller
kok.

Paragrafen behandlar vilka férandringar av lagenheten som bostads-
rattshavaren far gora. Enligt gallande ratt gar gransewaia/ig for-
dndring. FOr sddana andringar kravs antingen tillstdnd av styrelsen el-
ler att stadgarna medger andringen. Vad vasentlig férandring innebar
ar, som utvecklats i allmanmotiveringen avsnitt 13.2.2, nagot oklart.
Klart ar att gallande ratt medger ratt ingripande forandringar.

Forandringarna har gjorts i forsta hand for att bestammelserna skall
bli klarare. Eftersom rattslaget ar oklart kan det inte uteslutas att and-
ringarna ocksa innebéar en viss vidgning av bostadsrattshavarens ratt.
Utgangspunkten ar namligen att bostadsrattshavaren har ratt att forand-
ra ligenheten utan tillstand av styrelsen eller medgivande av styrelsen.
Lagenhetsbegreppet &r detsamma har som i 12 §. Tva undantag finns
fran huvudregeln att forandringar far goras av lagenheten utan tillstand
eller medgivande.

Det ena undantaget avser ingrepp i barande konstruktioner. Inte
varje ingrepp i barande konstruktioner omfattas av undantaget. Un-
dantaget tar sikte pa sadana ingrepp som paverkar de barande egenska-
perna. T.ex. omfattas borttagande av en barande vagg eller férsvagande
av en sadan vagg genom upptagning av ett valv.

Det andra undantaget avser vatutrymmen, toaletter och kok. Med
vatutrymme avses ett utrymme dar golv och vaggar kan férvantas bli
utsatta for vatten vid upprepade tillfallen, t.ex. badrum, duschrum och
tvattstuga. Gemensamt for vatutrymmen, toaletter och kok ar att det
finns bl.a. vatten- och avioppsforsoérjning. | kok kan det finns gasled-
ningar. Omdragningar kan orsaka féreningen bl.a. merkostnader vid
framtida omdragningar av gemensamma ledningar.
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7 kap. 9 §

Ndr bostadsrdttshavaren anvinder ldgenheten skall han se till att de

som bor i omgivningen inte utscitts for storningar som i sadan grad kan

vara skadliga for hdlsan eller annars forsdmra deras bostadsmiljo att

de inte skdligen bor talas (storningar i boendet). Bostadsréattshavaren

skall vid sin anvindning av lagenheteniven i dvrigt iaktta allt som
fordras for att bevara sundhet, ordning golr skick inom eller utan-

for huset. Han skall ratta sig efter de sarskilda regler som féreningen i
overensstammelse med ortens sed meddelar. Bostadsrattshavaren skall
halla noggrann tillsyn 6ver att detta ocksa iakttas av dem som han sva-
rar for enligt 12 § andra stycket.

Om det forekommer storningar i boendet, skall foreningen ge bo-
stadsrdttshavaren tillsdgelse att se till att storningarna omedelbart
upphor samt, om det gdller en bostadsldgenhet, underrdtta social-
ndamnden i den kommun ddr ldgenheten dr beldgen om storningarna.

Andra stycket gdller inte om foreningen sciger upp bostadsrdttsha-
varen med anledning av att storningarna dr sdrskilt allvarliga med
héinsyn till deras art eller omfattning (sdrskilt allvarliga storningar i
boendet).

Om bostadsrattshavaren \éler har anledning att misstinka att det
finns ohyrai ett foremadl, far detta inte tas in i lagenheten.

Andringarna i forsta - tredje styckena innebar att en motsvarighet till
bestdmmelserna i 25 § hyreslagensatvningar i boendet har forts in i

BRL. Skalen for detta aterfinns i allmanmotiveringen, avsnitt 13.2.3.
Avsikten ar att bestdmmelserna om stérningar i boendet enligt foreva-
rande paragraf skall tillampas pa samma séatt som vid hyresforhallan-
den.

Bestammelsen forsta stycket forsta meningen behandlar sadana
storningar i boendet som kan vara skadliga for de boendes halsa eller
annars forsamra deras bostadsmiljo. Vad som utgor saddana storningar
har utforligt behandlats i férarbetena till den motsvarande bestammel-
sen i hyreslagen (prop. 1992/93:115 s. 30 f.). Skal finns dock att i kort-
het har aterge vad som dar séags. Det ar ett normalt inslag i boendet i
flerfamiljshus att det férekommer vissa lindriga stérningar som kan
sagas ha en viss skadlig inverkan pa halsan. Som ett exempel kan sagas
att lekande barn i en lagenhet kan stéra sémnen fér en granne som har
nattarbete. Den typen av storningar far accepteras. Nar man bedémer
vilka stérningar som maste accepteras far man soka stod i den allmanna
uppfattningen om vilka stérningar den som bor i ett flerfamiljshus skall
behova tala. Aven nar det galler stérningar som férsamrar bostadsmil-
jon blir den allmanna uppfattningen om vad en boende maste tala i
form av storningar av betydelse. Stérningar far inte medféra att en bo-
ende i den miljon inte kan fungera pa vanligt satt. | allménhet torde
storningar som innebéar halsorisker ocksa innebara en forsamring av
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bostadsmiljon och vice versa. Men i vissa situationer kan det vara sa att
endast det ena rekvisitet ar tillampligt.

Liksom betraffande hyresrétter har reglerna om iakttagande av allt
som fordras fér bevarande av sundhet m.m. behallits. PA samma satt
som angetts for hyresratter kan det intraffa situationer som reglerna om
storningar i boendet inte kan tillampas pa. Exempelvis kan det vara sa
att en bostadsrattshavares klandervarda beteende inte drabbar andra
boende utan féreningens anstéllda eller en bostadsrattshavare som in-
nehar en lokal. Andringen av "skick" till "gott skick" &r en anpassning
till hyreslagen. Motsvarande andring gjordes dar ar 1993 for att gora
regeln mer lattbegriplig utan att nagon andring i sak var avsedd.

Enligt andra stycket ar foreningen skyldig att agera om den kénner
till att det forekommer storningar i boendet. Foreningen skall da ge
bostadsrattshavaren tillsagelse att se till att stérningarna omedelbart
upphor. Om bostadsrattshavaren féljer tillsdgelsen, 16per han ingen risk
att forlora sin nyttjanderéatt. Detta galler dock, enligt tredje stycket, inte
sarskilt allvarliga storningar.

| 32 § finns féreskrifter om hur en tillsdgelse till bostadsrattshavaren
kan skickas. Enligt vart forslag i den paragrafen anses foreningen ha
lamnat meddelandet nar det sants i rekommenderat brev till mottaga-
rens vanliga adress.

Foreningen skall rikta tillsagelsen till den bostadsrattshavare som é&r
ansvarig for stérningarna. Bostadsrattshavaren ar sjalvklart ansvarig for
de stoérningar han sjalv férorsakar. Men enligt forsta stycket tredje me-
ningen ansvarar han ocksa for stérningar som orsakas av vissa andra
personer.

Foreningen skall vidare underratta socialndmnden i den kommun
dar lagenheten ar belagen om stérningarna. Underrattelse behdvs en-
dast om det ar frdga om énstadsligenhet. Liksom betraffande hyres-
ratter ar tanken att socialnamnden genom underrattelsen skall f& moj-
lighet att medverka till att stérningarna upphor eller till att en ny bostad
ordnas, se avsnitt 13.2.3.

Bostadsrattsforeningens underrattelse till socialnamnden skall inne-
halla uppgift om att en viss bostadsrattshavare ar ansvarig for stérning-
ar i boendet. Bostadsrattshavarens namn, den lagenhet det &r fraga om
samt vilka stérningar som féorekommit skall anges. Liksom betraffande
tillsagelse till bostadsrattshavaren géaller att underrattelsen till social-
namnden anses lamnad ndr meddelandet har avsants i rekommenderat
brev till mottagarens vanliga adress, se 32 8.

Betraffande den narmare tidpunkten da socialnamnden skall under-
rattas lamnas foreningen, liksom hyresvarden (prop. 1992:93:115
s. 33), viss frihet att géra egna bedémningar. Det normala bér vara att
underréttelsen lamnas till socialndmnden samtidigt som tillsagelsen till
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bostadsrattshavaren att upphéra med stérningarna. Betraffande under-
rattelsen och dess betydelse se aven 20 a 8. Undantagsvis kan dock skal
finnas att dr6ja nagot med underrattelsen, t.ex. om féreningen bedomer
att stérningarna kommer att upphora i och med tillsdgelsen. Det ar dock
samtidigt viktigt att socialnamnden inte kopplas in pa ett for sent stadi-
um.

Tredje stycket avser storningar som ar sarskilt allvarliga med hénsyn
till deras art eller omfattning. | dessa fall skall féreningen direkt kunna
saga upp bostadsrattshavaren. Varken tillsagelse om rattelse eller un-
derrattelse till socialndmnden behovs. En kopia av uppsagningen skall
dock skickas till nAmnden, om det gallerbenradsligenhet.

| enlighet med vad som anges i prop. 1992/93:115 &r det framfor allt
i tva situationer som det ar motiverat att bostadsrattshavaren med ome-
delbar verkan kan skiljas fran lagenheten. Den ena utgors av sadana fall
nar en hyresgast har gjort sig skyldig till allvarlig brottslighet som har
samband med boendet, t.ex. mordbrand eller vald eller hot om vald som
riktas mot den som patalat storningar i boendet eller mot nagon annan
som bor i fastigheten.

Den andra situationen &r sadana fall dar det kan forutses att en bega-
ran om rattelse inte kommer att leda till rattelse och det roér sig om
storningar som kan betecknas som outhardliga for de narboende. Fram-
for allt galler det sarskilt omfattande storningar. Det kan vara fraga om
en bostadsréattshavare som inte klarar ett eget boende, kvalificerat
drogmissbruk, psykisk sjukdom eller liknande.

Andringarna ifjdrde stycket &r endast redaktionella. Sprakbruket ar
modernare och innebar i huvudsak en anpassning till utformningen i
hyreslagen.

7 kap. 10 §

En bostadsrattshavare falf annan for sjdlvstindigt brukande upplata
sin lagenhet i andra hand endast om styrelsen ger sitt samtycke. Detta
galler &ven i de fall som avses i 6 § andra stycket.

Samtycke behdévs dock inte,
1. om en bostadsratt har forvarvats vid exekutiv forsaljning eller
tvangsforsaljning enligt 8 kap. av en juridisk person som hade pantratt i
bostadsratten och som inte antagits till medlem i féreningen, eller
2. om lagenheten ar avsedd for permanentboende och bostadsratten till
lagenheten innehas av en kommun eller ett landsting.

Styrelsen skall genast underrattas om en upplatelse enligt andra
stycket.

Andringen i forsta stycket forsta meningen tar sikte pa gransdragningen
mellan total sublokation — eller som det brukar kallas andrahandsuppla-
telse — och partiell sublokation enligt 8 8. Som utvecklats i allmanmo-
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tiveringen, avsnitt 14.2.1 har man i praxis lagt tonvikten vid om hela
lagenheten har upplatits till annan. Att ett enstaka rum inte har statt till
disposition for den till vilkken upplatelsen skett har ansetts tillrackligt
for att bedoma upplatelsen som partiell. Avsikten med andringen ar att
sla fast att det avgorande for huruvida det ar fraga om andrahandsupp-
latelse ar om upplatelsen har skett for andrahandshyresgastens sjalv-
standiga brukande av lagenheten. Fragan har utvecklats i allmanmoti-
veringen. Det faktum att ett rum har stangts av for den som upplatelsen
skett till &r alltsa inte tillrackligt for att upplatelsen skall betraktas som
en partiell sublokation. Vid bedomningen av om lagenheten upplatits
for sjalvstandigt brukande ar sddana omstandigheter av betydelse som
vilka mdjligheter bostadsrattshavaren enligt avtalet har haft att dispo-
nera lagenheten eller delar av denna samt i vilken utstrackning detta
faktiskt har skett.

7 kap. 11 §

Vagrar styrelsen att ge sitt samtycke till en andrahandsupplatelse far
bostadsrattshavaren anda upplata sin lagenhet i andra hand, om hyres-
namnden lamnar tillstand till upplatelsefilistind skall Iamnas om
bostadsrattshavaren har beaktansvarda skal for upplatelsen och fore-
ningen inte har nagon befogad anledning att vagra samtyidkecin-
det skall begrdnsas till viss tid.

| fraga om en _bostadslagenhet som innehas av en juridisk person
kravs det for tillstdnd endast att foreningen inte har nagon befogad an-
ledning att vagra samtyckgillstandet kan begriinsas till viss tid.

Ett tillstand till andrahandsupplatelse kan férenas med villkor.

Borttagandet av ordet "hela'firsta stycket hdnger samman med and-
ringarna i 10 8. Det avgorande for om det &r fraga om andrahandsupp-
latelse ar om bostadsrattshavaren upplater lagenheten till nagon annan
for sjalvstandigt brukande.

| forsta stycket har kravet pa att bostadsrattshavaren under viss tid
inte skall vara i tillfalle att bruka sin lagenhet tagits bort. Andringen
innebéar att det inte langre ar nodvandigt att vid tillstandsprévningen
bedéma om bostadsrattshavaren faktiskt kommer att kunna atervanda
till lagenheten langre fram. Det innebar ocksa att kraven pa att bostads-
rattshavaren kan visa att denne har ett behov av att komma tillbaka till
lagenheten kan sattas lagt.

Andringen paverkar dessutom synen pa vad som #tgéransviir-
da skdl. Utgangspunkten ar, som utvecklats i allmanmotiveringen av-
snitt 14.2.2, att synen pa vad som utgor beaktansvarda skal bor vara
liberal. Beaktansvarda skal skall t.ex. kunna anses foreligga dven om
den situation som ar skalet till begaran beror pa bostadsrattshavarens
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eget val. Men kravet pa beaktansvarda skal innebar en markering av att
det finns vissa skal som trots allt inte kan anses som godtagbara. Vad
som framst avses ar kdp som har skett i rent spekulativt syfte och dar
bostadsrattshavarens avsikt aldrig har varit att sjalv anvanda lagenhe-
ten. Aven liknande eller helt andra skal som vager lika latt kan finnas.
Avsikten ar inte att hansyn skall tas till rattspraxis betraffande hyres-
ratter. Betraffande hyresratter anges vissa exempel pa beaktansvarda
skal; alder, sjukdom, tillfalligt arbete pa annan ort eller sarskilda fa-
miljeforhallanden. Och det skall for hyresratternas del vara sadana eller
darmed jamforbara situationer for att beaktansvarda skal skall anses
foreligga. De situationer som anges som godtagbara betraffande hyres-
ratter ar givetvis godtagbara aven betraffande bostadsratter. Men aven
andra situationer skall kunna komma ifrdga, och det oavsett om de an-
ses godtagbara eller inte betréaffande hyresratter.

Mot bostadsrattshavarens skal for att upplata i andra hand skall va-
gas om féreningen haefogad anledning att vagra samtycke. Liksom
tidigare innebar detta att foreningen kan gora invandningar betraffande
hyresgastens personliga kvalifikationer (se prop. 1971:12 s. 128). Vid
prévningen kan vidare — aven det i enlighet med géllande rétt — hansyn
tas till villkor i stadgarna betraffande medlemskap i féreningen och till
foéreningens intresse av att lagenheterna inte i alltfér stor utstrackning
kommer att bebos av andra an bostadsrattshavarna sjalva. Som utveck-
lats i allmanmotiveringen finns flera skal for att se till att inte alltfér
manga av de boende utgérs av andrahandshyresgaster. Som dar ocksa
utvecklats &ar tiden en viktig faktor som maste vagas in. Efterhand som
tiden gar vager skalen for att tillata andrahandsupplatelsen lattare. Ofta
kan tidsfaktorn vara viktigare i mindre foreningar jamfért med storre.
Tiden har alltsd betydelse vid bedomningen av om befogad anledning
att vagra samtycke foreligger. Detta understryks av att hyresnamnden
alltid skall tidsbegransa tillstandet. Att tidsbegransning alltid skall go-
ras ar en nyhet jamfort med gallande rétt. Det galler dock endast betraf-
fande tillstand till andrahandsupplatelser enligt forsta stycket.

De nya bestammelserna avser bade bostadslagenheter och lokaler.

Andringarna iandra ochtredje styckena ar rena foljder av den nyss
namnda nyheten att tillstand enligt forsta stycket alltid skall tidsbegran-
sas. For tillstand enligt andra stycket galler alltsa liksom tidigare att
tillstandetkan tidsbegransas. Bedomningen av vad som skall anses som
befogad anledning att vagra samtycke i fall som avses i andra stycket
skall gbras pd samma satt som tidigare. Andringarna i forsta stycket
paverkar inte detta.
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7 kap. 12 §

Bostadsrattshavaren skall pa egen bekostnad halla lagenheten i gott
skick, om inte nagot annat bestamts i stadgarna eller folier av andra
eller tredje stycket. Detta galler a&ven marken, om sadan ingar i uppla-
telsen.

Bostadsrattshavaren svarar inte for reparationdedwing for av-
lopp, varme, gas, elektricitet och vattem; foreningen har forsett 1a-
genheten mededmngen och denna tjdnar fler dn en ldgenhet. Det-
samma giiller ventilationskanaler. FOr reparationer pa grund av brand-
eller vattenledningsskada svarar bostadsréattshavaren endast om skadan
uppkommit genom eget vallande eller genom vardsltshet eller forsum-
melse av nagon som hor till hans hushall eller gastar honom eller av
nagon annan som han inrymt i lagenheten eller som dar utfor arbete for
hans rakning. | frdga om brandskada som bostadsrattshavaren sjalv inte
vallat galler vad som sagts nu endast om bostadsrattshavaren brustit i
den omsorg och tillsyn som han bort iaktta.

Andra stycket andra meningen géller i tillampliga delar om det finns
ohyra i lagenheten.

| paragrafens andra stycke férsta meningen har den andringen gjorts att
begreppet "stamledning” har tagits bort. Begreppet anses oklart, se all-
manmotiveringen avsnitt 11.2.3. Darfor anges i stallet att bostadsratts-
havaren inte svarar for reparationer av ledningar fér avlopp, varme,
gas, elektricitet och vatten, om tva forutsattningar ar uppfyllda. Fore-
ningen skall ha forsett lagenheten med ledningen. Och ledningen skall
tjana fler an en lagenhet. Det ar alltsd den sistnamnda lokutionen som
ersatter begreppet stamledning.

Detsamma galler betréffande ventilationskanaler. Denna bestam-
melse ar ny. Skalen har angetts i allmanmotiveringen, se avsnitt 11.2.3.
Liksom betraffande de tidigare ndmnda ledningarna géller att férening-
en svarar for reparationerna, om féreningen har forsett lagenheten med
ventilationskanalen och denna tjanar fler &n en lagenhet.

Det bor framhallas att det bade savitt géller ledningarna for vatten
m.m. och ventilationskanalerna ar mojligt att i stadgarna inskranka el-
ler helt ta bort bostadsrattshavarens ansvar for ledningar eller kanaler
som endast tjanar dennes lagenhet.

7kap.12a §

Om bostadsrdttshavaren eftersdtter sitt ansvar enligt 12 § for ldgen-
hetens skick i sadan utstrdickning att andra bostadsrdttshavares sdker-
het dventyras eller risk for omfattande skador pa huset foreligger, far
foreningen tillsdga bostadsrdttshavaren att avhjdlpa bristen. Avhjcilper
bostadsrdttshavaren inte bristen sa snart det kan ske, far foreningen
utfora atgdrden pa bostadsrdttshavarens bekostnad.
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Paragrafen innebar att bostadsrattsforeningen — under vissa narmare
angivna omstandigheter — har getts ratt att avhjalpa brister som bo-
stadsrattshavaren ansvarar for pa dennes bekostnad. Skalen for detta
har angetts i allmanmotiveringen, avsnitt 11.2.5. En grundforutsattning
ar att bostadsrattshavaren har eftersatt sitt ansvar enligt 12 § for lagen-
hetens skick.

Men foreningen har inte ratt att avhjalpa vilka brister som helst pa
bostadsrattshavarens bekostnad. Som utvecklats i allmanmotiveringen
innebar avhjalpandet ett intrang i bostadsrattshavarens bostad eller lo-
kal och avsikten ar darfor att ratten skall avse endast sarskilt angelagna
fall. Ett sddant fall ar att bristen innebar att andra bostadsrattshavares
sakerhet aventyras. Sa kan vara fallet t.ex. om elinstallationer har ut-
forts pa ett icke fackmannamassigt satt. Det andra fallet &r att en risk
finns for omfattande skador pa huset. Begreppgrtande innebér att
de skall vara en risk for skador av viss betydenhet men skall & andra
sidan inte tolkas alltfor snavt. Ett exempel pa nar risken foreligger ar
andringar i vatutrymmen som innebar risk for vattenskador i angran-
sande lagenheter. Oavsett om det galler andra bostadsrattshavares sa-
kerhet eller skador pa huset behdver nagon skada inte ha intraffat. Det
racker med en risk for sddana skador.

Foreningen ar skyldig att forst saga till bostadsrattshavaren att den-
ne skall atgarda bristen. Forst om bostadsrattshavaren inte vidtar atgar-
der sa snart det kan ske, har foreningen réatt att avhjalpa bristen.

| 32 § finns foreskrifter om hur en tillsdgelse till bostadsrattshavaren
kan skickas.

7 kap. 13 §

Foretradare for bostadsrattsforeningen har ratt att fa komma in i lagen-
heten néar det behdvs for tillsyn eller for att utféra arbete som férening-
en svarar fowller har rdtt att utfora enligt 12 a §. Nar bostadsratten
skall tvangsforsaljas enligt 8 ka@ler bostadsrdtishavaren har avsagt

sig bostadsrdtten enligt 4 kap. 11 §, ar bostadsrattshavaren skyldig att
lata lagenheten visas pa lamplig tid. Foreningen skall se till att bostads-
rattshavaren inte drabbas av storre olagenhet an nodvandigt.

Bostadsrattshavaren ar skyldig att tala sadana inskrankningar i nytt-
janderatten som foranleds av nddvandiga atgarder for att utrota ohyra i
huset eller pa marken, aven om hans lagenhet inte besvaras av ohyra. |
sa fall tillampas 5 8.

Om bostadsrattshavaren inte lamnar tilltrade till lagenheten nar fo-
reningen har ratt till det, far kronofogdemyndigheten besluta om sar-
skild handrackning. | fraga om sadan handrackning finns bestammelser
i lagen (1990:746) om betalningsférelaggande och handrackning.
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| paragrafens forsta styci@rsta meningen har den &ndringen gjorts att
foéreningen har getts ratt att komma in i lagenheten nar den med stdd av
12 a § skall avhjalpa en brist p& bostadsrattshavarens bekostnad. And-
ringen ar alltsa en foljd av forslaget till 12 a 8.

Andra meningen avser bostadsrattshavarens skyldighet att lata |a-
genheten visas. Enligt gallande ratt foreligger denna skyldighet i sam-
band med tvangsforsaljning enligt 8 kap. En utvidgning har gjorts sa att
sadan skyldighet foreligger ocksa nar bostadsrattshavaren har avsagt
sig bostadsratten enligt 4 kap. 11 §. Skalen for denna vidgning har
angetts i allmanmotiveringen avsnitt 15.2.3.

7kap.14a §

Anser en bostadsrdttshavare att han enligt en bestimmelse i detta ka-
pitel har rdtt till nedsdttning av arsavgiften, till ersdttning for skada
eller till ersdttning for avhjdlpande av brist, och vill bostadsrdttshava-
ren dra av motsvarande belopp fran en arsavgift, far han deponera
beloppet hos ldnsstyrelsen.

Har bostadsrdttshavaren deponerat en arsavgift hos ldnsstyrelsen,
far bostadsrdttsforeningen inte géra gdllande att nyttjanderdtten till
ldgenheten blivit forverkad pa grund av att det deponerade beloppet
inte har betalats till foreningen.

Bestdmmelser om deposition i vissa andra fall finns i lagen
(1927:56) om nedsdittning av pengar hos myndighet.

Paragrafen ar ny och avser, liksom 14 b och 14 ¢ 8§, deposition hos
lansstyrelsen. Bestdmmelserna ar motsvarigheter till de sarskilda be-
stammelser om deposition som redan finns vid arrende, 8 kap. 12 a och
12 b 88 jordabalken, och hyresforhallanden, 12 kap. 21 och 22 §§ hy-
reslagen. Bestammelserna for bostadsratter motsvarar i sakligt hanse-
ende helt bestammelserna for arrende och hyresforhallanden, utom néar
det galler for vilka fordringar deposition far goras. Bortsett fran den
sistnamnda fragan — i vilka situationer deposition kan goras — skall be-
stammelserna tillampas pa samma séatt som bestammelserna om depo-
sition vid hyra och arrende.

| férevarande paragraférsta stycket anges i vilka fall bostadsréatts-
havaren kan deponera en arsavgift i stallet for att betala den till bo-
stadsrattsféreningen. Bostadsrattshavarens ratt att deponera enligt fore-
varande paragraf ar inskrankt till situationer dar en ratt till nedsattning
eller ersattning fran foreningen foreligger pa grund av en brist enligt 7
kap. Begransningen har behandlats i allmdnmotiveringen, avsnitt
12.2.3.

Andra stycket anger den viktiga foljden av en deposition enligt
forsta stycket. Bostadsrattshavaren anses inte vara i dréjsmal med be-
talningen i forhallande till bostadsrattsforeningen. Foreningen kan allt-
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sa inte gora gallande att bostadsrattshavarens nyttjanderatt ar forver-
kad, darfor att bostadsrattshavaren har deponerat beloppet hos lanssty-
relsen i stéllet for att betala detta till féreningen.

| tredje stycket upplyses om att bestammelser om deposition for vis-
sa andra fall finns i lagen (1927:56) om nedsattning av pengar hos
myndighet. Denna lag kan tillampas nar borgenéaren, i det har fallet fo-
reningen, vagrar att ta emot betalning, nar galdenaren ar férhindrad att
betala p& grund av borgenarens utevaro eller sjukdom m.m. eller nar
det ar oklart vem som ar ratt borgenar.

7 kap. 14 b §

Ndr bostadsrdttshavaren vill deponera ett belopp hos Idnsstyrelsen
enligt 14 a §, skall han ldmna skrifiliga uppgifier i tva exemplar om
parterna och ldgenheten, forfallodagen samt grunden for avdraget.
Bostadsrdittshavaren skall vidare stdlla pant eller borgen, som Ildnssty-
relsen finner skdlig, for den kostnad bostadsrdttsforeningen kan fa for
att fa ut beloppet och for rdnta pa beloppet.

Lénsstyrelsens beslut i ett drende om deposition far éverklagas till
tingsrdtten pa den ort ddr ldnsstyrelsen finns. Vid dverklagande giiller
lagen (1996:242) om domstolsdrenden.

| forsta stycket anges vad bostadsrattshavaren skall gora for att fa till
stand en deposition enligt 14 a § hos lansstyrelsen. Betraffande upp-
gifter om lagenheten skall uppgifter lamnas sa att det framgar vilken
lagenhet som avses, alltsd belagenheten och beskaffenheten. Ofta torde
det vara tillrackligt att ange lagenhetens beteckning.

Lansstyrelsens beslut i ett arende om deposition far, emlifitz
stycket, 6verklagas hos tingsratten pa den ort dar lansstyrelsen finns.
Vid tingsrattens handlaggning av oOverklagandet tillampas lagen
(1996:242) om domstolsarenden.

7 kap. 14 ¢ §

Lénsstyrelsen skall genast underrdtta bostadsrittsforeningen i rekom-
menderat brev om en deposition enligt 14 a §.

Ett deponerat belopp skall genast sdttas in pa ett rdntebdrande
konto. Rdntan skall betalas till den som far lyfta beloppet.

Om bostadsrdittsforeningen inte inom tre manader fran det att be-
loppet har forfallit till betalning och underrdttelse om depositionen har
sdnts till foreningen visar att denna kommit dverens med bostadsritts-
havaren om att foreningen skall fa lyfta beloppet eller att foreningen
véickt talan om detta mot bostadsrdittshavaren, har bostadsrittshavaren
rdtt att fa tillbaka det deponerade beloppet. Om foreningen har vdckt
talan inom den angivna tiden, far beloppet inte lyfias forrdn talan har
blivit slutligt avgjord.
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Paragrafen innehdller foreskrifter for lansstyrelsen i samband med en
deposition av arsavgift. Innehallet motsvarar vad som enligt 8 kap.
12 b § jordabalken galler vid arrende och enligt 22 § hyreslagen galler i
hyresforhallanden.

7 kap. 18 §

Nyttjanderatten till en lagenhet som innehas med bostadsratt och som
tilltratts ar, med de begransningar som féljer av 19 och 20 8§, forver-
kad och forenlngen saledes berattigad att saga upp bostadsrattshavaren
till avflyttning,
1. om bostadsréttshavaren dréjer med att betala insats eller upplatelse-
avgift utover tva veckor eller den langre tid som kan vara bestamd i
stadgarna fran det att foreningen efter forfallodagen anmanat honom att
fullgéra sin betalningsskyldighet,
2. om bostadsrattshavaren drojer med att betala arsaxiftler gdiller
en bostadsldgenhet, mer dn en vecka efter forfallodagen eller, betrdf-
fande en lokal, mer cin tva vardagar efter forfallodagen,

om bostadsréattshavaren utan behovligt samtycke eller tillstdnd upp-
Iater lagenheten i andra hand,
4. om lagenheten anvands i strid med 6 eller 8 8,
5. om bostadsrattshavaren eller den som lagenheten upplatlts till i andra
hand, genom vardsloshet ar vallande till att det finns ohyra i lagenheten
eller om bostadsrattshavaren genom att inte utan oskaligt drojsmal un-
derratta styrelsen om att det finns ohyra i lagenheten bidrar till att ohy-
ran sprids i huset,
6. om lagenheten pa annat satt vanvardas eller om bostadsrattshavaren
eller den som lagenheten upplatits till i andra hand asidosatter nagot av
vad som skall iakttas enligt 9 8§ vi@dvdndning av ldigenheten eller inte
haller den tillsyn som enligt samma paragraf aligger en bostadsrattsha-
vare,
7. om bostadsrattshavaren inte lamnar tilltrade till lagenheten enligt
13 § och han inte kan visa en giltig ursakt for detta,
8. om bostadsrattshavaren inte fullgor skyldighet som gar utover det
han skall géra enligt denna lag, och det maste anses vara av synnerlig
vikt for féreningen att skyldigheten fullgérs, samt
9. om lagenheten helt eller till vasentlig del anvands for naringsverk-
samhet eller darmed likartad verksamhet, vilken utgér eller i vilken till
en inte ovasentlig del ingar brottsligt forfarande, eller for tillfalliga
sexuella forbindelser mot ersattning.

Betraffandeforsta punkten har den @ndringen gjorts att den del som
avser forsenad betalning awsavgifiter har flyttats till denandra
punkten. Vad géller forsenad betalning av arsavgiften enligt den nya
andra punkten har vissa sakliga andringar gjorts betraffande forverkan-
defristen vid férsenad betalning. Betraffande bostadsratter som ar bo-
stadslagenheter har fristen andrats fran tva vardagar till en vecka. For
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lokaler skall alltjamt galla den frist som tidigare gallde for alla bostads-
ratter, namligen tva vardagar. Forverkandefristen har behandlats i all-
manmotiveringen, avsnitt 16.2.2. Uppdelningen av den tidigare forsta
punkten pa tva punkter har medfort forskjutningar i numeringen av de
andra punkterna.

| den tidigarefemte punkten — numera sjatte punkten — har vissa
sprakliga andringar gjorts. De innebér en anpassning till den nagot mo-
dernare utformningen i hyreslagens motsvarande bestammelse. | punk-
ten hanvisas till 9 §. Andringarna i den paragrafen innebéarsatting-
ar i boendet enligt forevarande punkt kan utgdra en grund for forver-
kande.

7 kap. 19 §

Nyttjanderatten &r inte forverkad, om det som ligger bostads-
rattshavaren till last ar av ringa betydelse. Inte heller ar nyttjanderatten
till en bostadslagenhet férverkad pa grund av att en skyldighet som av-
ses i 18 88 inte fullgdrs, om bostadsrattshavaren ar en kommun eller
ett landsting och skyldigheten inte kan fullgéras av en kommun eller ett
landsting.

En skyldighet for bostadsrattshavaren att inneha anstéllning i ett
visst foretag eller nagon liknande skyldighet far inte laggas till grund
for forverkande.

Andringen i paragrafens forsta stycke ar en foljd av den andrade num-
reringen av punkterna i 18 8.

7 kap. 20 §

Uppséagning pa grund av forhallande som avses i 18 g &ler6 - 8
far ske endast om bostadsrattshavaren later bli att efter tillsagelse vidta
rattelse utan drojsmal. | friga om en bostadslagenhet far uppsagning pa
grund av forhallande som avses i 18 § 3 inte heller ske om bo-
stadsrattshavaren efter tillsagelse utan drojsmal ansoker om tillstand
till upplatelsen och far ansékan beviljad.

Ar det fraga om sdrskilt allvarliga stérningar i boendet gdller vad
som sdgs i 18 § 6 dven om nagon tillsdgelse om rdittelse inte har skett.
Detta gdller dock inte om det dr nagon till vilken Idgenheten har upp-
latits i andra hand pa sdtt som anges i 10 och 11 §§ som asidosditter
nagot av vad som skall iakttas enligt 9 § vid anvindning av ldgenheten
eller inte haller den tillsyn som krdvs enligt denna paragraf.

| paragrafengorsta stycke har gjorts foljdandringar med anledning av

den andrade numreringen av punkterna i 18 8. | 9 8§ har forts in be-
stammelser om stdrningar i boendet. Enligt 18 § 6 utgdr stérningar i
boendet en grund for forverkande. Bostadsrattsforeningen skall enligt



318 Forfattningskommentar SOU 2000:2

9 § vid stdrningar ge bostadsrattshavaren tillsdgelse att se till att stor-
ningarna omedelbart upphor. Av férevarande paragraf framgar, genom
hanvisningen till bl.a. 18 § 6, att en tillsdgelse normalt kravs for att
uppsagning skall fa ske pa grund av storningar i boendet.

Detandra stycket ar nytt. | stycketgorsta mening finns ett undantag
vid sarskilt allvarliga storningar. Da behdvs ingen tillsagelse. Pa sam-
ma satt som betraffande hyresrétter ar avsikten att bestdmmelserna om
sarskilt allvarliga storningar skall tillampas endast i sddana undantags-
fall da det ar fraga om mycket grava stérningar, se kommentaren till
98.

Undantaget i andra stycket fran kravet pa tillsagelse galler inte, en-
ligt andra meningen, nar det ar nagon annan till vilkken bostadsrattsha-
varen har upplatit sin lagenhet i andra hand som star for den sarskilt
allvarliga storningen. Andrahandsupplatelsen skall dock dessutom vara
tillaten enligt bestammelserna i 10 och 11 88. Normalt sett kréavs sam-
tycke fran styrelsen eller hyresnamndens tillstand. Men i vissa fall be-
hdvs inte detta, se 10 § andra stycket. Utformningen motsvarar vad som
galler for hyresratter utom pa det sattet att enligt hyreslagen kravs alltid
samtycke eller tillstand for att andrahandsupplatelsen skall vara tillaten
enligt hyreslagen. | den nu aktuella fallen skall saledes bostadsrattsha-
varen far mojlighet att vidta rattelse.

Det ar bostadsrattsforeningen som far bedéma om stérningarna ar sa
allvarliga att tillsagelse kan underlatas. Skal kan finnas att géra denna
beddmning med forsiktighet. P4 samma séatt som galler for hyresratter
(prop. 1993/93:115 s. 41) kan en féljande rattslig prévning mynna ut i
att stérningarna inte anses ha varit sarskilt allvarliga. Foljden av det
blir att féreningen inte anses ha haft réatt att sdga upp omedelbart, utan
tillsagelse. Detta kan alltsd medfora att det tar onddigt lang tid innan
storningarna upphor. | tveksamma fall kan saledes skél finnas att ge
bostadsrattshavaren en tillsagelse i stallet for att direkt séga upp bo-
stadsrattshavaren.

7 kap.20a §

Uppsdgning som gdller en bostadsidgenhet pa grund av storningar i
boendet far inte ske forrdn socialndmnden har underrdttats enligt 9 §
andra stycket.

Ar det fraga om sdrskilt allvarliga storningar i boendet far uppscig-
ning ske utan foregaende underrdittelse till socialndmnden. En kopia av
uppscigningen skall dock skickas till socialndmnden.

Vad som sdgs i andra stycket om sdrskilt allvarliga storningar gdil-
ler inte om det dr nagon till vilken Ildgenheten har upplatits i andra
hand pa sdtt som anges i 10 och 11 §§ som asidosdtter nagot av vad
som skall iakttas enligt 9 § vid anvindning av ldgenheten eller inte
haller den tillsyn som krdvs enligt denna paragraf.
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Paragrafen ar ny. Den behandlar underrattelser till socialnamnden vid
storningar i boendet, se allmdnmotiveringen avsnitt 13.2.3. Endast
stadsligenheter avses. Det ar alltsa endast betraffande sadana lagen-
heter som skyldighet finns att pad nagot av de satt som anges upplysa
socialndamnden om vad som intraffat. Liksom nar det galler skyldighe-
ten att lamna tillsagelse enligt 20 § finns skillnader beroende pa om
stérningarna ar sarskilt allvarliga eller inte.

Forsta stycket reglerar det fallet att storningarinae ar sarskilt all-
varliga. Det knyter an till 9 § andra stycket om att socialnamnden skall
underrattas nar sadana storningar forekommer i en bostadslagenhet.
Som nadmnts i kommentaren till 9 § bor underréttelsen till socialnémn-
den i normalfallet lamnas i samband med att bostadsrattshavaren far
tillsdgelse att upphéra med stérningarna. Men aven om namnden un-
derrattas forst strax fore uppséagningen sa ar den nu aktuella forutsatt-
ningen for forverkande uppfylld.

| andra stycket finns undantag fran skyldigheten att skicka under-
rattelse till socialnamnden nar stérningar férekommer i en bostadsla-
genhet. Liksom betraffande tillsagelse till bostadsrattshavaren kravs
inget meddelande till socialnamnden nar det ar fraga om sarskilt all-
varliga stérningar, se 20 8. Férekommer sarskilt allvarliga stérningar i
en bostadsligenhet skall foreningen i stéllet skicka en kopia av upp-
sagningen till socialndmnden. Kopian av uppsagningen skall bostads-
rattsforeningen skicka till socialnamnden i samband med att uppsag-
ningen gors. Lampligen gors detta alltsd samma dag. Om det vid en
rattslig provning visar sig att féreningen inte har skickat nagon kopia,
kan det vara lampligt att den rattsliga instansen agerar for att social-
namnden far kdnnedom om uppséagningen.

Liksom betraffande tillsdgelse galler dock, enligidje stycket, att
meddelande skall skickas om det ar en andrahandshyresgast, till vilken
upplatelsen gjorts i enlighet med bestammelserna i 10 och 11 88, som
asidosatter vad som skall iakttas enligt 9 § eller inte haller den tillsyn
som kravs enligt sisthamnda paragraf.

7 kap. 21 §

Ar nyttjanderatten forverkad pa grund av forhallande, som avses i 18 §
1 - 4 eller 6 - 8 men sker rattelse innan féreningear sagt upp bo-
stadsrdttshavaren, kan han inte darefter skiljas fran lagenheten pa den
grunden.Detta gdller dock inte om nyttjandercditten dr forverkad pa
grund av sdrskilt allvarliga storningar i boendet. Bostadsrdittshavaren

far inte heller skiljas fran ldgenheten om féreningen inte har sagt upp
bostadsrattshavaren till avflyttning inom tre manader frdn den dag da
foreningen fick reda pa forhallande som avses i 3&8er § eller inte
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inom tvd manader fran den dag da foreningen fick reda pa forhallande
som avses i 18 §sagt till bostadsrattshavaren att vidta rattelse.

| paragrafen finns en ny mening som avser sarskilt allvarliga stérningar
i boendet (se 9 8). | dessa grava storningsfall férverkas nyttjanderatten
till bostadsrattslagenheten aven om rattelse har skett fére uppsagning-
en. | de andra fall som anges i paragrafen, bl.a. stérningar i boendet
som inte ar sarskilt allvarliga, galler motsatsen. Motsvarande bestam-
melser finns for hyresratter.

| 6vrigt har endast vissa redaktionella dndringar gjorts.

7 kap. 22 §

En bostadsrattshavare kan skiljas fran lagenheten pa grund av forhal-
lande som avses i 18¢endast om f6reningen har sagt upp bostads-
rattshavaren till avflyttnlng inom tva manader fran det att féreningen
fick reda pa forhallandet. Om den brottsliga verksamheten har angetts
till atal eller om férundersokning har inletts inom samma tid, har fore-
ningen dock kvar sin rétt till uppsagning intill dess att tvd manader har
gatt fran det att domen i brottmalet har vunnit laga kraft eller det ratts-
liga forfarandet har avslutats pa ndgot annat sétt.

Andringen &r en foljd av den andrade numreringen av punkterna i 18 §.

7 kap. 23 §

Ar nyttjanderatten enligt 18 3 forverkad pa grund av drojsmal med
betalning av arsavgift, och har foreningen med anledning av detta sagt
upp bostadsrattshavaren till avflyttning, far denne pa grund av drojs-
malet inte skiljas fran lagenheten

1. om avgiften betalagom tre veckor ncir det dr fraga om en bo-
stadsldgenhet och annars tva veckor fran det att bostadsrdittshavaren

pa sadant scitt som géller for uppsdgning har delgetts underrdttelse om
maojligheten att fa tillbaka ldgenheten genom att betala arsavgifien in-

om denna tid, eller

2. om bostadsrdttshavaren, ndr det dr fraga om en bostadsldigenhet,

har varit forhindrad att betala arsavgiften inom denna tid pa grund av
sjukdom eller liknande oforutsedd omstindighet och arsavgiften har
betalats sa snart det var mojligt, dock senast ndr tvisten om avhysning
avgors i forsta instans.

Vad som sdgs i forsta stycket 1 géller inte om bostadsrdttshavaren,
genom att vid upprepade tillfillen inte betala arsavgifien i rdtt tid, har
asidosatt sina forpliktelser i sa hog grad att han skdligen inte bor fa
behalla ldgenheten.

Beslut om avhysningfir meddelastidigast tva vardagarefier ut-
gangen av den tid som anges i forsta stycket 1.

Regeringen eller den myndighet som regeringen bestimmer fast-
stéller formuldr till underrdttelse som avses i forsta stycket.
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Paragrafen behandlar bostadsrattshavarens ratt till atervinning nar ars-
avgiften har betalats for sent. | forsta stycket har gjorts vissa andringar
betraffande atervinningsfristens langd och kraven for att denna frist
skall borja lopa. Dar har ocksa inforts ett undantag fran bestammelsen
att ratten till atervinning ar forlorad om betalning inte sker inom ater-
vinningsfristen. | andra stycket har stallts upp ett undantag fran ratten
till atervinning @ven om betalning sker inom atervinningsfristen. Skalen
for andringarna har angetts i allméanmotiveringen avsnitt 16.2.

Av forsta stycket 1 foljer att en bostadsrattshavare som betalar ars-
avgiften for sent enligt huvudregeln kan atervinna bostadsratten genom
att betala arsavgiften inom viss tid, den s.k. atervinningsfristen. Den
andringen har gjorts att fristen har andrats fran tolv dagar till, nar det
galler bostadslagenheter, tre veckor. Betraffande lokaler har fristen
andrats till tva veckor. Fristen raknas i dag fran det att uppsagning har
delgetts bostadsrattshavaren. Ytterligare krav har stéllts upp for att
fristen skall borja l6pa. Bostadsrattshavaren skall ocksa delges under-
rattelse om att han kan atervinna bostadsratten genom att betala arsav-
giften inom atervinningsfristen. Underrattelsen kan lamnas i en sarskild
handling eller tas in i t.ex. uppsagningshandlingen. Om féreningen av
forbiseende inte underrattar bostadsrattshavaren kan en underréttelse
skickas ut senare. Fristen borjar dock inte 16pa forran denna har del-
getts. Daremot kan féreningen inte med verkan lamna underréttelsen
till bostadsrattshavaren fére uppsagningen.

Det kan vara sa att foreningen ansoker om stamning eller handrack-
ning utan foregadende uppsagning. | dessa fall bér féreningen ta in un-
derrattelsen i anstkan eller bifoga en underrattelse. For fall da sa inte
har skett, bor i férordning domstolen eller kronofogdemyndigheten ges
skyldighet att ombesorja detta samtidigt som ansdkan delges.

Kraven for delgivning av underrattelsen ar desamma som galler for
delgivning av sjalva uppséagningen. Det innebar att bestammelserna i
27 och 28 88 ar tillampliga. Fragan har behandlats i allmanmoti-
veringen, avsnitt 17.2.5.

Formular till underrattelsen skall faststallas av regeringen eller den
myndighet som regeringen bestammer, se fjarde stycket. Om en under-
rattelse avviker fran det faststallda formularet, bor detta ha samma be-
tydelse som enligt hyreslagen. | férarbetena till hyreslagen angavs att
en underrattelse som avviker bor frankannas rattslig betydelse (prop.
1973:23 s. 170). Hogsta domstolen har dock i ett avgdrande dragit en
nagot mjukare grans (NJA 1981 s. 704). | det avgérandet godtog dom-
stolen en underrattelse med nagot avvikande utformning. Detta motive-
rade man med att underrattelsen innehdll samtliga uppgifter som hy-
resvarden enligt 44 § hyreslagen skall underréatta hyresgasten om, att
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underréttelsen inte var mindre klar eller lattbegriplig &n formularet och
att 44 § hyreslagen inte innehaller en foreskrift att underrattelsen for att
bli gallande maste avfattas enligt formularet.

| forsta stycket 2 har inforts ett undantag fran att betalning efter
atervinningsfristen medfor att bostadsrattshavaren far skiljas fran la-
genheten. Bostadsrattshavaren far inte skiljas fran lagenheten om denne
har varit forhindrad att betala arsavgiften inom atervinningsfristen pa
grund av sjukdom eller liknande oférutsedd omstéandighet och arsav-
giften har betalats sa snart det var mojligt, dock senast nar tvisten om
avhysning avgjorts i forsta instans. Avsikten ar att bestdmmelsen skall
tillampas pa samma satt som den motsvarande bestammelsen i hyresla-
gen (jfr prop 1992/93:115 s. 45 f. och 1992/93:BoU24 s. 7 f.). Det in-
nebér att handelsen skall ha varit oférutsedd. Férsummelsen skall fram-
sta som klart urséktlig. Punkten &r inte tillamplig om hindret bortfaller
innan atervinningsfristen har |6pt ut. Bostadsrattshavaren skall inte ba-
ra sjalv ha varit forhindrad att betala arsavgiften. Denne skall ocksa ha
saknat mojlighet att ge nagon annan uppdrag att gora det.

Enligt gallande ratt &r ratten till atervinning undantagslos sa lange
betalning sker inom atervinningsfristen. Att det rér sig om upprepade
betalningsforseningar ar alltsa betydelselost. Mendra stycket har
lagts in ett undantag fran ratten till atervinning. Denna ratt ar forlorad,
om bostadsrattshavaren, genom att vid upprepade tillfallen inte betala
arsavgiften i tid, har asidosatt sina forpliktelser i sa hog grad att denne
skaligen inte bor fa behalla lagenheten. Undantaget galler endast forse-
ningar enligt forsta stycket 1. Att en person vid upprepade tillfallen pa
grund av sjukdom eller liknande betalat for sent enligt férsta stycket 2
skall alltsd inte medfdra att ratt till atervinnning saknas. Det torde for
ovrigt hora till rena undantagen att en bostadsrattshavare kan pavisa att
fornallandena varit sdidana som dar anges vid upprepade tillfallen.

Undantagshestammelsen ar en motsvarighet till 46 § forsta stycket 1
hyreslagen enligt vilken bl.a. upprepade betalningsférseningar kan leda
till att hyresgéasten mister sin besittningsratt. Avsikten ar att férevaran-
de bestammelse skall tillampas pa motsvarande séatt som den i hyresla-
gen vad géller i vilka fall de upprepade betalningsférseningarna skall
anses medfora att bostadsrattshavaren har asidosatt sina forpliktelser pa
angivet satt. | det hanseendet kan alltsd vagledning fas fran praxis be-
traffande hyresratterna. For denna praxis har det dversiktligt redogjorts
i allmé&nmotiveringen, avsnitt 16.2.1.

Betraffande hyresratter ar upprepade betalningsforseningar en moj-
lig grund for att inte medge forlangning av hyresavtalet. Har ar uppre-
pade betalningsférseningar en grund for forverkande. Nagon motsva-
righet till systemet med hénskjutande finns inte, se allmanmotiveringen
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avsnitt 16.2.1. Det &r mdijligt att initiera det rattsliga forfarandet genom
summarisk process.

Andringarna iredje stycket ar en féljd av den dndrade atervinnings-
fristen. Det sakliga innehallet &r detsamma. Beslut om avhysning skall
aven i fortsattningen inte fa meddelas forran tva vardagar har gatt ut-
over atervinningsfristen.

Som tidigare namnts har regeringen eller den myndighet regeringen
bestammer fidrde stycket bemyndigats att faststélla formulér for un-
derrattelse.

7 kap. 24 §

Sags bostadsrattshavaren upp till avflyttning av ndgon orsak som anges
i 18 8 1 5- 7 eller9, ar han skyldig att flytta genast, om inte annat
folier av andra stycket eller 23 8.

Sags bostadsrattshavaren upp av ndgon annan i 18 § angiven orsak
eller beror en uppsdgning enligt 18 § 2 pa att bostadsrdttshavaren har
asidosatt sina forpliktelser i sa hog grad att denne enligt 23 § andra
stycket inte bor fa behalla ligenheten, far han bo kvar till det manads-
skifte som intraffar narmast efter tre manader fran uppsagningen, om
inte ratten alagger honom att flytta tidigare.

Paragrafen har delats in i tva stycken. | det nya andra stycket har en
saklig andring gjorts. Den beror pa inférandet av bestammelsen i 23 §
andra stycket att upprepade betalningsforseningar kan leda till att ratt
till atervinning inte foreligger och att nyttjanderatten darfor ar forver-
kad enligt 18 § 2. | ett sadant fall ar bostadsrattshavaren, liksom i de
andra fall som omfattas av detta stycke, skyldig att flytta vid det ma-
nadsskifte som intraffar narmast efter tre manader fran uppséagningen,
om inte ratten alagger denne att flytta tidigare. Fragan har kommente-
rats i allménmotiveringen, avsnitt 16.2.1.

Det bor papekas att inférandet av stérningar i boendet som en for-
verkandegrund i 18 § 6 innebar att bostadsrattshavaren i sddana fall ar
skyldig att flytta genast.

7 kap. 26 §

En uppséagning skall vara skriftlig. Om det &r bostadsrattshavaren som
gor uppsagningen, far den ske hos den som ar behorig att ta emot ars-
avgiften pa féreningens vagnar.

Paragrafen behandlar sattet fér uppsagningar. Den nuvarande mojlighe-
ten till muntlig uppsagning mot skriftligt erkdnnande har tagits bort.
Skalen for andringen har angetts i allmanmotiveringen, avsnitt 17.2.1.
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Andringen innebér alltsd att skriftlig uppsagning &r det enda alternati-
vet. Det géller for bade féreningen och bostadsrattshavaren.

7 kap. 32 §

Ar ett sddant meddelande fran foéreningen som av¢€si12 a §, 16 §,

18 8 1, 20 § eller 31 § forsta stycket eller 6 kap. 1 § andra stycket, 1 a §
eller 2 § avsant i rekommenderat brev under mottagarens vanliga
adress, skall féreningen anses ha fullgjort vad som ankommer pa den.
Detsamma galler betraffande sadant meddelande fran bostadsrattshava-
ren som avses i 2 8 och 6 kap. 6 8.

Som en foljd av inférandet av sarskilda bestammelser om storningar i
boendet har tillsagelse till bostadsrattshavaren och underréttelse till
socialnamnden enligt 9 § andra stycket forts in bland de meddelanden
som enligt férevarande paragraf kan lamnas genom rekommenderat
brev till mottagarens vanliga adress. Detta 6éverensstammer med vad
som galler for hyresforhallanden.

| 12 a § har bostadsréattsforeningen getts ratt att i vissa fall avhjalpa
en brist som bostadsrattshavaren svarar for pa dennes bekostnad. Réat-
ten att avhjalpa forutséatter dock bl.a. att féreningen forst har tillsagt
bostadsrattshavaren att avhjalpa bristen. Tillsagelsen till bostadsratts-
havaren har aven den férts in bland de meddelanden som anges i fore-
varande paragraf. Fradgan har kommenterats i allmanmotiveringen, av-
snitt 18.7.1.

9 kap. 4§

For en bostadsrdttsforenings forpliktelser svarar endast foreningens
tillgangar. | tillgangarna inréknas insatser och avgifter som har forfallit
till betalning &ven om de annu inte har betalts.

Andringen &r endast en réttelse av en felaktighet som smugit sig in i
lagtexten. Det skall vara "bostadsrattsforening” och inte "ekonomisk
férening".

9 kap. 15§

Beslut som innebar vasentliga forandringar av féreningens hus eller
mark skall fattas pa en féreningsstamma, om inte nagot annat har be-
stamts i stadgarna.

| fraga om sadana atgarder som innebar en férandring av en bostads-
rattshavares lagenhet galler dock bestammelserna i 7 kap. 7 § och be-
stammelserna i 16 § forsta stycRedetta kapitel.
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Andringen i férevarande paragrafs andra stycke &r endast en foljdand-
ring beroende pa att &ndringar har gjorts av numreringen av punkterna i
16 § forsta stycket.

9 kap. 16 §

For att ett beslut i en fraga som anges i denna paragraf skall vara giltigt
kravs att det har fattats pa en féreningsstamma och att féljande bestam-
melser har iakttagits.

1. Om beslutet innebar andring av nagon insats och medfor rubbning av
det inbordes forhallandet mellan insatserna, skall _samtliga bostads-
rattshavare som berdrs av andringen ha gatt med pa beslutet. Om enig-
het inte uppnas, blir beslutet anda giltigt om minst tva tredjedelar av de
berorda bostadsrattshavarna har gatt med pa beslutet och det dessutom
har godkants av hyresnamnden.

2. Om beslutet innebdr en hojning av samtliga insatser, skall samtliga
bostadsrdttshavare ha gatt med pa beslutet. Uppndas inte enighet, blir
beslutet dnda giltigt om minst tva tredjedelar av de rostande har gatt

med pa beslutet och det dessutom har godkdints av hyresndmnden.

3. Om beslutet innebér att en lagenhet som upplatlts med bostadsratt
kommer att forandras eller i sin helhet behova tas i ansprak av fore-
ningen med anledning av en om- eller §iignad, skall bostadsréattsha-
varen ha gatt med pa beslutet. Om bostadsrattshavaren inte ger sitt
samtycke till &ndringen, blir beslutet anda giltigt om minst tva tredje-
delar av de rostande har gatt med pa beslutet och det dessutom har
godkants av hyresndmnden.

4. Om beslutet innebar utvidgning av foreningens verksamhet, skall
minst tva tredjedelar av de rostande ha gatt med pa beslutet.

5. Om beslutet innebar Overlatelse av ett hus som tillhér foreningen, i
vilket det finns en eller flera lagenheter som ar upplatna med bostads-
ratt, skall beslutet ha fattats pa det satt som galler for beslut om likvi-
dation enligt 11 kap. 1 § lagen (1987:667) om ekonomiska foreningar.
Minst tva tredjedelar av bostadsrattshavarna i det hus som skall over-
latas skall dock alltid ha gatt med pa beslutet.

6. Om det i stadgarna finns ytterligare nagot villkor for att ett beslut
enligt 1 -5 skall vara giltigt, galler &ven det.

Foreningen skall genast underréatta den som har pant i bostadsratten
och som &r kand for foreningen om ett beslut enligt forsta stycket
eller 5.

Beslut som innebdr nedsdittning av samtliga insatser skall genast
anmdlas for registrering. Beslutet far inte verkstdllas forrdn ett ar har
forflutit efter registreringen.

| paragrafengorsta stycke har en ny bestammelse inforts i den tidigare
andra punkten. | Ovrigt har i forsta stycket endast numreringen av
punkterna andrats. Enligt den nya andra punkten skall en sarskild be-
slutsordning iakttas vid hojning awmtliga insatser. En majlighet &r

att samtliga bostadsrattshavare gar med pa beslutet. | annat fall kravs
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att tva tredjedelar av de@stande gar med pa det och att dessutom hy-
resndmnden godkanner beslutet. Skalen foér denna ordning har angetts i
allmanmotiveringen, avsnitt 21.3.1.

| och med detta omfattas alla &ndringar av insatsen av forsta stycket
1 eller 2, utom sankning av insatser stme medfor rubbning av det
inbordes forhallandet mellan insatserna och hojningar som endast avser
vissa insatser och inte rubbar det inbordes férhallandet mellan insatser-
na av den forsta eller andra punkten. Sarskilda bestammelser fér beslut
som innebar sankning av samtliga insatser finns i tredje stycket. Nar
det galler hojning av vissa insatser utan att forhallandet rubbas mellan
insatserna finns inga krav pa nagon sarskild beslutsordning. Nagot be-
hov av detta finns inte heller. Det r6r sig da om beslut som t.ex. att tva
lagenheter slds samman och insatsen for den kvarvarande, storre lagen-
heten hdjs till ett belopp som motsvarar summan av insatserna for de
tva tidigare lagenheterna.

Narmare bestammelser om i vilka fall hyresnamnden skall godkédnna
ett beslut om hdjning av samtliga insatser finns i 16 a §.

| andra stycket har endast gjorts foljdandringar med anledning av
den &ndrade numreringen i forsta stycket.

Det tredje stycket ar nytt och avser beslut om sénkningsamtliga
insatser, se allmdnmotiveringen avsnitt 21.3.2. Beslutet skall genast
anmalas till Patent- och registreringsverket for registrering. Verkstal-
lighet av beslutet, dvs. aterbetalning till medlemmarna, far ske tidigast
ett ar efter registreringen. Beslut om sdnkning av endast vissa insatser
kraver inte registrering. Daremot ar forsta stycket 1 ofta tillamplig pa
sadana beslut.

Genom 31 § ar bestammelserna om registrering m.m. i 15 kap. lagen
(1987:667) om ekonomiska foreningar tillampliga. Det innebér bl.a. att
ett registrerat beslut om sankning av insatserna ocksa skall kungéras i
Post- och Inrikes Tidningar. Parentetiskt kan namnas att ett forslag
finns om att kungorelser som den aktuella i framtiden skall kungoras pa
annat satt an i Post- och Inrikes Tidningar (Ds 1999:17 PolT SAOB).
Fragan bereds for narvarande inom Regeringskansliet.

Det bor ocksd namnas att enligt 10 kap. 2 § ar bestammelserna om
vite i 16 kap. 2 8§ lagen om ekonomiska foreningar tillampliga.

9kap.16a §

Ett stcimmobeslut enligt 16 § forsta stycket 2 skall pa begdran av fore-
ningen godkdnnas av hyresndmnden, om beslutet inte framstar som
otillborligt mot nagon bostadsrdttshavare.



SOU 2000:2 Forfattningskommentar 327

| paragrafen anges kriterierna fér nar hyresnamnden skall godkénna ett
beslut om hojning avamtliga insatser. Kriteriet for nar godkéannande
skall lamnas skall ses mot bakgrund av de skdl som angetts for att info-
ra en sarskild beslutsordning for denna typ av beslut, se
allmanmotiveringen avsnitt 21.3.1. | korthet ar syftet att skydda enskil-
da bostadsrattshavare gentemot otillborliga forfaranden. Men samtidigt
kan helt legitima skal finnas for beslutet. Detta skall darfér underkan-
nas endast om beslutet framstar som otillborligt mot nagon eller nagra
bostadsrattshavare. Det faktum att nagon eller nagra bostadsrattshavare
inte har rad att bo kvar pa grund av hojningen behover alltsa inte inne-
bara att beslutet ar otillborligt.

Det ar saledes den bostadsrattshavare som gor gallande att beslutet
ar oftillborligt som har bevisbérdan for sitt pastaende. Beviskravet bor
dock stéllas lagt. Det bor vara tillrackligt att bostadsrattshavaren gor
sannolikt att beslutet grundas pa omstandigheter som utgor otillborlig-
heter gentemot denne.

9kap 17 §

Ett stammobesilut enligt 16 § forsta stycketkall pa begaran av fore-
ningen godkannas av hyresnamnden, om forandringen ar angelagen och
syftet med atgarden inte skaligen kan tillgodoses pa nagot annat satt
samt beslutet inte ar oskaligt mot bostadsrattshavaren. Kan forandring-
en anses vara av liten betydelse for bostadsrattshavaren, far hyresnamn-
den dock lamna godkannande, om atgarden inte skallgen kan tillgodo-
ses pa nagot annat satt. Namnden far férena ett beslut om godkannande
med villkor.

Begar bostadsrattshavaren att foreningen skall 16sa in bostadsrétten,
far godkannande lamnas endast med villkor om inlésen, savida inte
bostadsrattshavaren skaligen bor kunna godta forandrlngen anda. Inne-
bar namndens godkannande att lagenheten i sin helhet far tas i ansprak
av foreningen, skall godk&nnandet lamnas med villkor att inldsen sker.

Andringen i forsta stycket ar en foljd av den andrade numreringen av
punkternai 16 8.

9 kap. 18 §

Talan om ersattning vid inlosen eller for intrang eller for annan skada
som en bostadsréattshavare orsakas med anledning av ett beslut om god-
kannande enligt 16 § forsta styckeskall vackas vid fastighetsdom-
stolen. | frdga om inlésen och ersattning géller expropriationslagen
(2972:719) i tillampliga delar, dock med undantag for 4 kap. 3 8.

P& samma sétt som i den foregadende paragrafen ar andringen foéranledd
av den andrade numreringen av punkterna i 16 8.
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9 kap. 26 §

Bestammelserna i 8 och 9 kap. lagen (1987:667) om ekonomiska fore-
ningar gallermed de undantag som anges i andra stycket, i tillampliga

delar i fraga om bostadsrattsforeningar. Bestammelser om bokforing
och annan redovisning finns i bokforingslagen (1999:1078) och arsre-
dovisningslagen (1995:1554).

Lénsstyrelsen far, om det dr pakallat av sdrskilda omstindigheter,
besluta att minst en revisor skall vara auktoriserad eller godkdnd. En
bostadsrdttsforening dr i ovrigt inte skyldig att utse auktoriserad eller
godkdnd revisor.

Andringarna i paragrafen utgor endast justeringar for att forfattnings-
texten battre skall uttrycka vad som, enligt var bedomning, egentligen
avses. Fragan har behandlats i allmanmotiveringen, avsnitt 19.3.2. In-
delningen i tva stycken har gjorts eftersom justeringarna har gjort para-
grafen fylligare.

| andra stycket forsta meningen anges att lansstyrelsen far besluta
att minst en revisor skall vara auktoriserad eller godkand, om det ar
pakallat av sarskilda omstandigheter. Den tidigare hanvisningen till
8 kap. 6 § lagen (1987:667) om ekonomiska féreningar innebar enligt
ordalydelsen att lansstyrelsen hade behdrighet att besluta om sadan
revisor endast i bostadsrattsféreningar som var mindre an sadana som
avses i 8 kap. 5 § lagen om ekonomiska féreningar. Det torde inte ha
varit avsikten. | évrigt ar inga andringar avsedda. Exempelvis skall vad
som utgor sarskilda omstandigheter bedémas pa samma satt som enligt
8 kap. 6 & lagen om ekonomiska foreningar. Det ar saledes den paragra-
fens forsta stycke som, betraffande bostadsrattsforeningar, har ersatts
med regeln i férevarande paragrafs andra stycke.

Enligt andra stycketsndra mening &r en bostadsrattsférening inte i
andra fall an nar lansstyrelsen har beslutat om auktoriserad eller god-
kand revisor skyldig att utse en sadan revisor. Den andringen har alltsa
gjorts att avergodkdind revisor n&mns.

10 kap. 4 §

Om en intygsgivare uppsatligen eller av oaktsamhet skadar bostads-
rdttsforeningen eller en bostadsrdttshavare vid fullgorande av uppdrag
att ldmna intyg enligt 3 kap. 2 § eller 5 kap. 3 3, skall intygsgivaren
ersdtta skadan. Skadestandet kan sittas ned eller helt falla bort, om det
dar skdligt.

Paragrafen ar ny och avser skadestandsansvar for intygsgivaren. Be-
stammelsen ersatter eventuella andra skadestandsregler betraffande de
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situationer den tacker. For andra situationer kan andra regler och ska-
destandsrattsliga principer berattiga till skadestand.

De som har mojlighet att erhalla skadestand enligt bestammelsen ar
dels den férening som har anlitat intygsgivaren, dels bostadsrattshavare
i den foreningen. Ratt till skadestand forutsatter for det forsta att in-
tygsgivaren har skadat bostadsrattsféreningen eller en bostadsratts-
havare vid fullgérandet av ett uppdrag att lamna intyg. Skadan kan ha
uppstatt genom saval aktivt handlande som genom underlatenhet.

En annan forutsattning for att intygsgivaren skall bli skadestands-
skyldig ar att denna har handlat eller underlatit att handlaumedi
eller avoaktsamhet. Det forutsatts inte att oaktsamheten ar grov eller
pa annat satt kvalificerad. Men det skall inte rora sig om bagatellartade
eller ursaktliga misstag. Fragan om oaktsamhet foreligger far avgoras
med hansyn till omstandigheterna i det enskilda fallet och hur en om-
sorgsfull intygsgivare normalt skulle ha handlat i samma situation. Nar
det galler de bedémningar som intygsgivare skall géra av marknads-
massiga forutsattningar samt av féreningens ekonomiska framtid och
kanslighet bor framhallas att sadana bedémningar &r svara. Det ligger i
sakens natur att ett spelrum finns for olika bedémningar och att det far
rora sig om relativt allvarliga felbedémningar for att ett skadestands-
ansvar skall intrada pa sadana grunder.

Enligt andra meningen kan skadestandgtmkas om det ar skaligt.

Vid denna beddmning bor beaktas i forsta hand sddana omsténdigheter
som enligt allmanna principer kan foranleda jamkning av skadestand.
Ett exempel ar om den skadelidande har ett medansvar for skadans
uppkomst eller storlek.

Naturligtvis kan t.ex. bostadsrattsféreningen vara medvallande nar
intygsgivaren anses skadestandsskyldig gentemot en bostadsrattshavare
sa att intygsgivaren har en fordran pa féreningen. Dylika fragor om
regressratt far I16sas med allménna skadestandsrattsliga principer.

11 kap. 1§

Tvister som ror storningar i boendet skall handldggas skyndsamt.

Enligt bestammelsen skall tvister som ror stérningar i boendet handlag-
gas skyndsamt. En motsvarande bestammelse finns for hyresratter. Be-
stammelsen galler handlaggningen vid domstolar. Aven kronofogde-
myndigheternas handlaggning av den summariska processen omfattas
av bestammelsen, liksom de myndigheter som hanterar delgivningsfra-
gor. Daremot tar bestammelsen inte sikte pa verkstallighet av ett beslut
om avhysning. | fraga om det forfarandet finns sarskilda regler i
16 kap. utsdkningsbalken.
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For hyresratter anges att handlaggningen skallsgkekilt skynd-

samt. Att ordet sarskilt anvands i hyreslagen beror enligt forarbetena pa
att en hyresnamnd enligt lag skall handlagga alla arenden skyndsamt
(prop. 1992/93:115 s. 50). Ordet sarskilt behdvs darfor inte i féreva-
rande sammanhang dar hyresnamnder inte ar aktuella. Men avsikten ar
alltsa inte att tvister om storningar i boendet betraffande bostadsratter
skall handlaggas mindre skyndsamt an motsvarande tvister betraffande
hyresratter.

11 kap. 3 §

Beslut av hyresnamnden i frégor angaende intrade i féreningen enligt 2
kap. 10 §, skyldighet att upplata bostadsratt enligt 4 kap. 6 §, faststal-
lande av hyresvillkor enligt 4 kap. 9 8§, godk&nnande av stammobeslut
enligt 9 kap. 16 § forsta stycket A eller 3 eller utddomande av vite en-
ligt 11 kap. 2 § far 6verklagas hos Svea hovrétt inom tre veckor fran
den dag beslutet meddelas. Overklagandet skall ges in till hyresndmn-
den.

Beslut av hyresnamnden i fragor enligt 7 kap. 11 § far inte 6verkla-
gas.

Andringarna avser ratten att éverklaga hyresnamnds beslut i frAga om
godkdnnande av vissa stdmmobeslut enligt 9 kap. 16 8. En ny andra
punkt har inforts i 9 kap. 16 8. Den avser beslut om hdjning av samtliga
insatser. Enligt férevarande paragraf kan hyresnamndens beslut, liksom
i de dvriga fall dar stammobeslut enligt 9 kap. 16 § kan prévas av hy-
resndmnden, 6verklagas hos Svea hovrétt. Den andra andringen beror
uteslutande pa den andrade numreringen av punkterna i 9 kap. 16 8.

11 kap.5 §

Beslut om behérighet som intygsgivaaligr 3 kap. 7 eller 8 § eller
om godkdnnande av utsedda intygsgivare enligt 3 kap.3 a § eller 5
kap. 3 § och beslut i arende om tillstdnd att upplata bostadsratt enligt
4 kap. 2 § eller om forskott enligt 5 kap. 5 § far 6verklagas hos allman
férvaltningsdomstol.

Provningstillstand kravs vid 6verklagande till kammarréatten.

Liksom tidigare kan beslut om att avsla en anstkan om behdrighet eller
forlangning av behorigheten eller att aterkalla behorigheten 6verklagas
till allman foérvaltningsdomstol. Bestammelserna om detta har flyttats.
Darfor har aven paragrafhénvisningarna har andrats.

Enligt 3 kap. 3 § utser féreningen sjalv sina intygsgivare nar den
behdver intyg om en ekonomisk plan, 3 kap. 2 §. For att intyget skall
vara giltigt krévs dock dessutom, enligt 3 kap. 3 a §, att Boverket har
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godkéant féreningens val. Kravet pa godkannande &r en nyhet. Om Bo-
verket underkéanner valet, har i forevarande paragraf getts maojlighet att
Overklaga beslutet. Detsamma galler om Boverket underként valet av
intygsgivare for intygande av en kostnadskalkyl, se 5 kap. 3 8.

Ikrafttriidande- och dvergangsbestimmelser

1. Denna lag trader i kraft den

2. Betraffande ekonomiska planer eller kostnadskalkyler som har getts
in till Patent- och registreringsverket for registrering fore ikrafttradan-
det tillampas 3 kap. 2, 3 och 3 a 8§ samt 5 kap. 3 § i deras aldre lydel-
ser.

Intygsgivarnas uppgifter vid intygsgivningen har preciserats i 3 kap.
2 8. 13 kap. 3 och 3 a 88§ har inforts krav pa dels att intygsgivarna skall
ha godkants av Boverket, dels att bada intygsgivarna skall sakna kopp-
ling till det aktuella projektet. Motsvarande skall, enligt 5 kap. 3 §,
géalla vid intygande av kostnadskalkyler.

Overgangsbestammelsen ar avsedd for situationen att den ekono-
miska planen eller kostnadskalkylen har getts in for registrering fore
ikrafttrddandet men att registrering inte har hunnit ske fére denna tid-
punkt. Darvid skall de gamla bestammelserna vara tillampliga betraf-
fande utseendet av intygsgivarna och deras uppgifter.

3. | frAga om arenden om intygsgivares behdrighet som har inletts hos
Boverket fore ikrafttrddandet géller inte de nya bestammelserna i 3 kap.
7 och 8 88 utan &ldre bestammelser i bostadsrattsforordningen
(1991:630).

| 3 kap. 7 och 8 88 finns nya bestammelser om meddelande av behdrig-
het, forlangning av behdrighet och aterkallelse av behorighet. Dess-
utom har en mojlighet inférts for Boverket att meddela varning. De hér
nya bestammelserna skall tillampas endast i drenden som har initierats
hos Boverket efter ikrafttrddandet. For andra fall skall de gamla be-
stammelserna i BRF gélla.

4. En tvist som har anhangiggjorts vid domstol eller kronofogdemyn-
dighet eller hanskjutits till avgérande av skilieman med stod av 7 kap.
7 8 i dess aldre lydelse skall prévas enligt den lydelsen.

Kriterierna for bostadsrattshavarens ratt att forandra lagenheten har
preciserats och troligen vidgats nagot. | och med ikrafttradandet om-
fattar de nya bestammelserna alla upplatelser av bostadsratt, oavsett nar
upplatelsen har gjorts. Ett undantag galler dock nar talan har vackts
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fore ikrafttradandet och talan grundas pa 7 kap. 7 § i dess aldre lydelse.
| den tvisten skall den gamla bestammelsen laggas till grund for be-
démningen.

5. | frdga om storningar i boendet som har intraffat fore ikrafttradandet
tilampas de nya bestammelserna i 7 kap. 9 §, 18 § sjatte punkten och
20 a § forsta stycket i fall da bostadsrattsféreningen efter ikrafttradan-
det gett en bostadsrattshavare tillsagelse att se till att storningarna upp-
hor. | annat fall tillampas aldre bestammelser.

De nya bestdmmelserna om sarskilt allvarliga stérningar i boendet
far bara tillampas i fraga om storningar som har intraffat sedan den nya
lagen tratt i kraft.

De nya bestammelserna innebar bl.a. att en uppsagning pa grund av
storningar i boendet som inte ar sarskilt allvarliga skall féregas av en
underréttelse till socialnamnden. Det gallde inte tidigare. Liksom néar
motsvarande bestammelser inférdes i hyreslagen ar den avgérande om-
standigheten for tillamplig lag betréffande stérningar som inte ar sar-
skilt allvarliga huruvida tillsdgelsen till bostadsrattshavaren har skick-
ats fore eller efter ikrafttradandet. For storningar galler enligt de hit-
tillsvarande bestammelserna att stérningarna maste vara upprepade for
att bostadsratten skall foérverkas. Féreningen maste forst varna bostads-
rattshavaren och denne darefter inte vidta rattelse for att uppsagning
skall fa ske. Det galler aven enligt de nya bestammelserna for stérning-
ar som inte ar sarskilt allvarliga.

Det kan tankas att bostadsrattsforeningen har gett bostadsrattshava-
ren fler &n en tillsagelse. Overgdngsbestammelsen innebar for sddana
fall att det racker med att en tillsagelse har skett efter ikrafttradandet
for att de nya foreskrifterna skall vara tillampliga.

| andra stycket behandlas sarskilt allvarliga storningar i boendet
(7 kap. 9 § tredje stycket, 18 § sjatte punkten 20 § andra stycket, 20 a §
andra stycket och 21 8). Till skillnad fran vad som for narvarande gal-
ler betraffande storningar krdvs det enligt de nya bestammelserna om
sarskilt allvarliga stérningar i boendet inte att bostadsrattsféreningen
skickar ett varningsbrev for att bostadsratten skall férverkas. Och det
kan racka med en enda storning for att forverkande skall intrada. Dessa
nya regler far tillampas bara i fraga om stérningar som har intraffat
sedan lagen tratt i kraft.

Overgangsbestammelserna innebér att underréttelse till socialnamn-
den i anledning av en stdrning inte ar aktuell forran efter ikrafttradan-
det. Darmed behovs inte nagon 6vergangsbestammelse till de nya reg-
lerna i 7 kap. 32 8§ om nar en underrattelse om stoérningar i boendet kan
anses lamnad.
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Slutligen kan tilldggas att den nya processuella bestammelsen i
11 kap. 1 8 om snabb handlaggning av tvister om stoérningar i boendet
blir omedelbart tillamplig vid ikrafttradandet.

6. Betraffande rattsforhallanden som har uppstatt fore ikrafttradandet
skall 7 kap. 10 § i dess nya lydelse inte tillampas forréan ett ar efter
ikrafttradandet.

| 7 kap. 10 § har kriterierna &ndrats for nar andrahandsupplatelse fore-
ligger. Detta har betydelse vid beddmningen om det rér sig om partiell
sublokation enligt 7 kap. 8 § eller total sublokation, dvs. andra-
handsupplatelse. For rattsforhallanden som ingatts mellan en bostads-
rattshavare och annan fore ikrafttradandet galler de gamla bestdmmel-
serna fram till dess att ett ar har forflutit efter ikrafttradandet. Efter
denna tidpunkt &r de nya bestammelserna tillampliga dven pa de gamla
upplatelserna. Under aret fran ikrafttradandet far saledes parterna tid pa
sig att bedéma om sublokationen enligt de nya bestdmmelserna kréaver
t.ex. tillstand av hyresnamnden.

7. Fragan om tillstand till andrahandsupplatelse skall efter ikrafttradan-
det bedémas enligt 7 kap. 11 § i dess nya lydelse aven om arendet har
vackts vid hyresnamnden fére ikrafttrddandet.

Av forevarande overgangsbestammelse framgar att, sedan de nya krite-
rierna for nar tillstand till andrahandsupplatelser skall lamnas har tréatt i
kraft, tillstandsfragan alltid skall bedémas enligt de nya bestammelser-
na.

8. De nya bestammelserna om ventilationskanaler i 7 kap. 12 § andra
stycket galler &ven om annat anges i bostadsrattsféreningens stadgar.

| bostadsrattsforeningar som har registrerats fore ikrafttradandet kan
finnas stadgar som kommer i strid med de nya bestammelserna i 7 kap.
12 § andra stycket om vissa ventilationskanaler. Genom férevarande
bestammelse satts stadgar som strider mot de nya bestammelserna ur
kraft. | huvudsak torde detta kunna bli aktuellt om stadgarna ger uttryck
for vad som tidigare féljde redan av 7 kap. 12 §, namligen att bostads-
rattshavaren har ansvaret for de aktuella ventilationskanalerna.

9. Bestammelsen i 7 kap. 12 a § om foreningens ratt att avhjalpa en
brist pa bostadsrattshavarens bekostnad géller endast i fall dar fore-
ningen efter ikrafttrddandet har tillsagt bostadsréattshavaren att utféra
atgarden.
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Enligt férevarande dvergangsbestammelse forutsatter foreningens ratt
att avhjalpa en brist pa bostadsrattshavarens bekostnad att denne efter
ikrafttradandet fatt en tillsagelse att sjalv utfora atgarden. Harigenom ar
bostadsrattshavaren efter inférandet av ratten for féreningen alltid till-
forsakrad mojligheten att sjalv atgarda bristen sa lange detta sker sa
snart det kan ske.

10. Den nya bestdmmelsen i 7 kap. 13 § om bostadsrattshavarens skyl-
dighet att lata lagenheten visas efter avsagelse galler &ven om avsagel-
sen har gjorts fore ikrafttradandet.

Den nya ratten till tilltrade for avhjalpande enligt 7 kap. 12 a § kan med
hansyn till dvergangsbestammelsen till den paragrafen bli aktuell en-
dast om tillsdgelse har lamnats bostadsrattshavaren efter ikrafttradan-
det. Darfor behovs ingen dvergangsbestammelse i det hanseendet.

Nar det galler den nya bestammelsen om bostadsrattshavarens skyl-
dighet att lata visa lagenheten efter avsagelse bor denna vara tillamplig
dven om avsagelsen har gjorts fore ikrafttradandet. Overgangsbestam-
melsen slar fast detta.

11. De nya bestammelserna i 7 kap. 18 § 2 och 23 § tillampas pa arsav-

ifter som forfaller till betalning sedan lagen trétt i kraft. Betraffande
arsavgifter som dessforinnan har forfallit till betalning tillampas aldre
bestammelser.

Forevarande punkt avser de nya bestammelserna betraffande férsenad
betalning av arsavgiften. Det centrala ar arsavgiftens forfallodag. Be-
traffande arsavgifter som har forfallodag efter ikrafttradandet skall de
nya bestammelserna tillampas. | dvrigt skall de gamla bestdmmelserna
tillampas.

Bestammelserna i 23 § andra stycket handlar om forlust av ratten till
atervinning vid upprepade betalningsforseningar. | det sammanhanget
b6r namnas att vid bedomningen av om asidoséattandet ar sadant att bo-
stadsrattshavaren inte bor fa behalla lagenheten far beaktas endast for-
seningar betraffande arsavgifter vars forfallodag legat efter ikrafttra-
dandet.

12. Betréffande uppsagningar som har gjorts fore ikrafttradandet till-
lampas 7 kap. 26 § i dess aldre lydelse.

De nya bestammelserna i 7 kap. 26 § som tillater endast skriftlig upp-
sagning paverkar inte uppsagningar som gjorts fore ikrafttradandet. For
sadana uppsagningar tillampas alltiamt 7 kap. 26 § i dess aldre lydelse.
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13. Betraffande beslut som avses i 9 kap. 16 forsta stycket 2 i dess nya
lydelse tillampas aldre bestammelser pa beslut som fore lagens ikraft-
tradande har fattats av féreningsstamma.

| 9 kap. 16 8§ 2 och 16 a § har inforts nya bestammelser avseende beslut
om hdjning av samtliga insatsers belopp. Bestammelser om verkstéllig-
het av beslut omeedscittning av samtliga insatser har vidare inforts i

9 kap. 16 8. Avgorande for om dessa nya bestammelser skall tillampas
pa ett beslut audr foreningsstamman har fattat sitt beslut. De nya sér-
skilda kraven galler endast for beslut som har fattats pa forenings-
stdmmeefier lagens ikrafttradande.

Betraffande de nya bestammelserna om hdjning av insatserna fram-
gar av forevarande Gvergangsbestammelse att for beslut som fattats pa
foreningsstamma fore ikrafttradandet galler aldre bestammelser. Nar
det galler beslut om nedsattning av samtliga insatser inférs inga nya
krav for beslutet om nedsattning. Nagon motsvarighet till de nya be-
stammelserna om registrering och verkstallighet av sadana beslut har
tidigare inte funnits. Aven utan en sérskild 6vergdngsbestammelse gal-
ler saledes att de nya bestammelserna om registrering och verkstallig-
het inte ar tillampliga pa beslut som fattats pa féreningsstamma fore
lagens ikrafttradande.
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Kommittédirektiv

Tillaggsdirektiv till
Bostadsrattsutredningen (Ju 1996:10)

Dir.
1997:116

Beslut vid regeringssammantrade den 25 september 1997

Sammanfattning av uppdraget

Den utredare som har till uppgift att foresla ett offentligt bostadsratts-
register (Bostadsrattsutredningen, Ju 1996:10) ges uppdrag att gora en
Oversyn av vissa delar av bostadsréattslagen. Utredaren skall

— utvardera det regelverk i bostadsrattslagen som syftar till att forhind-
ra ekonomiskt osunda bostadsféretag, samt

— Overvaga fragor om bostadsrattshavarens rattigheter och skyldigheter,
deposition av arsavgift, differentierade insatser, och sarskilda krav for
vissa besluts giltighet.

Nar det galler de bestammelser som har till syfte att férhindra osun-
da bostadsforetag skall utredaren mot bakgrund av de senaste arens
utveckling understka hur reglerna om ekonomiska planer samt for-
handsavtal och kostnadskalkyler har fungerat i praktiken och ta stall-
ning till vilka andringar som kan vara pakallade. Utredaren skall i detta
sammanhang préva om nuvarande regler om kvalifikationskrav for re-
visorer i bostadsrattsféreningar ar lampligt utformade.

| uppdraget avseende bostadsrattshavarens rattigheter och skyldig-
heter ingar att systematiskt jamfora bostadsrattslagens regler i dessa
avseenden med motsvarande bestammelser i hyreslagen. Utredaren
skall darvid ta stallning till i vilken utstrackning det pa grund av omoti-
verade skillnader i systemen eller annars finns anledning att andra be-
stammelserna i bostadsrattslagen.
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Bakgrund
Bostadsrdittsutredningen

Regeringen beslutade den 19 december 1996 att tillkalla en sarskild
utredare med uppdrag att foresla hur ett offentligt bostadsréattsregister
skall se ut samt att se over fragor om forvarv och pantséttning av bo-
stadsratt (se dir. 1996:108). Bostadsrattsregistret skall utformas sa att
det kan ligga till grund for ett nytt pantsattningssystem. Registret skall
innehalla nodvandiga uppgifter om den lagenhet bostadsratten avser
samt innehalla uppgifter om forvarv av bostadsratten.

Utredningen har antagit namnet Bostadsrattsutredningen (Ju
1996:10). Uppdraget skall, enligt direktiven, vara slutfort senast den 31
december 1997.

Bostadsrdittslagen

Bostadsrattslagen (1991:614) tradde i kraft den 1 juli 1991 och ersatte
den da gallande bostadsrattslagen (1971:479). Den nya |lgggdeb

pa 1971 ars bostadsrattslag men inneholl flera sakliga nyheter. Lagen
innehaller i huvudsak bestammelser om forhallandet mellan bostads-
rattshavaren och bostadsrattsforeningen. Den tar i olika kapitel upp
bestammelser om bl.a. foreningens medlemmar, upplatelse av lagen-
heter med bostadsratt, forhandsavtal, 6vergang av bostadsratt, bostads-
rattshavarens rattigheter och skyldigheter, tvangsforsaljning, forening-
ens organisation, skadestand, straff och vite samt forfarandet vid bo-
stadsrattstvister.

Vissa andringar har gjorts i bostadsrattslagen efter ar 1991. Har bor
foljande namnas. Den 1 juli 1992 sanktes lagens krav pa minsta antal
medlemmar i féreningen resp. minsta antal lagenheter i féreningens hus
(se prop. 1992/93:144, bet. 1992/93:LU27, rskr. 1992/93:225 och SFS
1993:314). Den 1 januari 1996 tillkom ett antal lagandringar som syf-
tade till att starka bostadsrattens varde som pant (se prop. 1995/96:17,
bet. 1995/96:BoU3, rskr. 1995/96:101 och SFS 1995:1464).

Andringarna innebar bl.a. att det infordes en legal pantratt med
basta formansratt for fordringar pa vissa avgifter till bostadsrattsfor-
eningen och att tvangsforsaljning enligt bostadsrattslagen gjordes till
en uppgift for kronofogdemyndigheten.
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Behovet av en 6versyn

Bostadsrattslagstiftningen har alltsd sa sent som ar 1991 varit foremal
for en genomgripande 6versyn. Nagon lika omfattande 6versyn ar dar-
for inte aktuell nu. | nagra avseenden finns det emellertid anledning att
Overvaga &ndringar i lagstiftningen, bl.a. med h&nsyn till utvecklingen
pa bostadsmarknaden och till férandringar i annan lagstiftning. Dessa
Overvaganden boér lampligen ske inom ramen for Bostadsrattsutred-
ningens arbete.

Ekonomiska planer, kostnadskalkyler m.m.

Den nya bostadsrattslagen tillkom fore den fastighetskris som i bérjan
av 1990-talet drabbade Sverige. Under senare ar har ett stort antal bo-
stadsrattsforeningar gatt i konkurs. Manga andra har eller har haft fi-
nansiella problem. Framfor allt &r det bostadsrattsforeningar bildade
under aren 1988 - 1991 som har haft problem. Att bostadsréattsfor-
eningar gar i konkurs eller har allvarliga finansiella problem i den ut-
strackning som har blivit fallet under 1990-talet &r ett nytt problem.
Detta har aktualiserat fragan om de regler som syftar till att avvarja
eller hantera obestandssituationer i alla avseenden ar lampligt utforma-
de. Fragor av detta slag, inte minst fragor kring de ekonomiska planer
som bostadsrattsforeningar skall uppratta, har tagits upp i en framstal-
lan frAn HSB Riksforbund och i Riksdagens revisorers rapport Ekono-
miska planer for bostadsrattsforeningar (rapport 1996/97:7).

Forst skall ndgot sdgas om de ekonomiska planerna. Ett villkor for
att en bostadsrattsforening skall fa upplata bostadsratter ar att det har
upprattats en ekonomisk plan och att den har registrerats av Patent- och
registreringsverket (se 3 kap. 1 8 bostadsrattslagen). Dessforinnan kan
foreningen endast traffa avtal om att i framtiden upplata en lagenhet
med bostadsratt (férhandsavtal). For sddana avtal galler sarskilda be-
stammelser, bl.a. att de maste foregas av s.k. kostnadskalkyler. En eko-
nomisk plan skall innehalla de uppgifter som ar av betydelse for att
man skall kunna beddma foreningens verksamhet. Boverket har utar-
betat allmanna rad for utformningen av bl.a. ekonomiska planer
(Ekonomiska planer fér bostadsrattsforeningar [1995:6]). Vidare galler
att en ny plan skall upprattas och registreras, om nagot har intraffat
som ar av vasentlig betydelse for bedomningen av féreningens verk-
samhet. | annat fall far foreningen darefter normalt inte upplata lagen-
heter med bostadsratt (se 3 kap. 4 § bostadsrattslagen).

Fragor om ekonomiska planer och forhandsavtal var aktuella under
forarbetena till bostadsrattslagen. | direktiven till 1986 ars Bostads-
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rattsutredning (dir. 1986:5) fick utredaren i uppdrag att undersdka hur
det davarande systemet med ekonomiska planer och upplatelse av bo-
stadsratt hade fungerat i praktiken och om nagra lagandringar var pa-
kallade. Bakgrunden till uppdraget var viss kritik som hade riktats mot
systemet. Kritiken avsag det forhallandet att férhandsavtal var forbjud-
na samtidigt som utvecklingen innebar att blivande bostadsréattshavare
pa ett tidigt stadium gavs mojlighet att paverka utformningen av sin
lagenhet vilket foranledde osékra avtalskonstruktioner. En annan Kkritik
var att det férekom bristfalliga och vilseledande ekonomiska planer
samt osdkerhet om nér en ny plan behdvde upprattas.

Utredningen foreslog i sitt betankande Oversyn av bostadsrattslagen
m.m. (SOU 1988:14) vissa lattnader i kraven pa ekonomisk plan for
den situationen att bostadsratt skulle upplatas till en lagenhet som inte
hade tagits upp i den ekonomiska planen. Utredningen foreslog vidare
att forhandsavtal skulle tillatas. Som en forutsattning for ett giltigt for-
handsavtal uppstéllde utredningen ett krav pa att en kostnadskalkyl
skulle finnas. Dessa forslag fl6t in i 1991 ars bostadsrattslag.

Utvecklingen pa bostadsrattsmarknaden med uppkomsten av ett
stort antal insolventa bostadsrattsforeningar har vackt fragan om be-
stammelserna i bostadsrattslagen om ekonomisk plan &r tillrackligt ef-
fektiva instrument for att forhindra ekonomiskt osunda bostadsforetag.
Det har ocksa visat sig att det med dagens regler ar svart for bostads-
rattsforeningarna att leva upp till kraven pa ny ekonomisk plan vid va-
sentligt andrade forhallanden. Vidare torde forekomsten av for-
handsavtal ha minskat de ekonomiska planernas betydelse och har i
stallet satt kostnadskalkylerna i fokus.

Regeringen anser mot denna bakgrund att det nu ar lampligt att pa
nytt ta stallning till vilket slag av ekonomisk information som bdor
sammanstallas infor ett bostadsrattsprojekt och formerna for sadan in-
formation. Det &ar ocksa lampligt att pa nytt évervaga vilken informa-
tion som skall finnas tillganglig fér den blivande bostadsrattshavaren i
samband med avtal om upplatelse av bostadsratt och i samband med
forhandsavtal.

Den genom 1991 ars lagstiftning inforda mojligheten att teckna for-
handsavtal har inneburit att bostadsratter har kommit att marknadsfoéras
pa ett tidigare stadium an vad som forut har varit fallet. Det finns an-
ledning att nu utvardera erfarenheterna av reglerna om férhandsavtal.

En fraga som bertr de ekonomiska planerna och kostnadskalkylerna
ar intygsgivarnas stallning. En ekonomisk plan och en kostnadskalkyl
skall vara forsedd med intyg fran tva personer (se 3 kap. 2 § och 5 kap.
3 8§ bostadsrattslagen). Intygsgivarna skall bl.a. intyga att planen enligt
deras omdome vilar pa tillforlitliga grunder. Endast en av intygsgivarna
far vara anstalld hos féretag, organisation eller ndgon annan som har
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bildat bostadsrattsféreningen eller hjalpt till med féreningsbildningen
eller med att upprétta den ekonomiska planen (se 3 kap. 3 8).

Regeln om vilka bindningar som far finnas mellan intygsgivarna och
de organisationer som har bildat féreningen eller uppréttat den ekono-
miska planen infordes ar 1982. Den tillkom efter kritik om att intygsgi-
vare i vissa fall hade haft svart att gentemot sin arbetsgivare havda en
egen uppfattning om planens hallbarhet eller om berakningarna i pla-
nen. Vid den tidpunkten var man emellertid inte beredd att stélla upp
ett krav pa att bada intygsgivarna skulle vara fristdende. Man befarade
att man darigenom skulle kunna ga miste om vardefulla kunskaper som
de davarande intygsgivarna hade (se prop. 1981/82:169 s. 37).

| den ovan angivna rapporten fran Riksdagens revisorer har intygs-
givarnas roll i det nuvarande systemet uppmarksammats. Revisorerna
har ansett att det kan ifrdgaséattas om intygsgivarna i tillracklig grad ar
objektiva da det i dag ar vanligt att samma intygsgivare arbetar till-
sammans vid flera olika projekt. Revisorerna har vidare pekat pa att
intygsgivarnas ansvar inte ar reglerat i bostadsrattslagen. Regeringen
anser att det nu ar befogat att se 6ver fragan om intygsgivarnas obero-
ende och ansvar liksom fragan om hur tillsynen éver intygsgivarna bor
vara ordnad.

Revision

De finansiella problem som vissa bostadsrattsféreningar har haft under
senare ar har ocksa aktualiserat fragan om det bor stallas sarskilda kva-
lifikationskrav pa revisorer i bostadsrattsforeningar. Lagen (1987:667)
om ekonomiska foreningar (féreningslagen) staller upp vissa sadana
kvalifikationskrav for revisorer i ekonomiska foreningar. Bl.a. galler att
revisorn skall ha den insikt i och erfarenhet av redovisning och ekono-
miska forhallanden som med hansyn till arten och omfanget av fore-
ningens verksamhet fordras for uppdragets fullgérande. Det ar inte
nodvéandigt att det alltid finns en auktoriserad eller godkand revisor.
Men om tillgangarnas nettovarde enligt faststallda balansréakningar for
de tva senaste rakenskapsaren oOverstiger ett gransbelopp som motsva-
rar 1 000 ganger det basbelopp som géllde under den sista manaden av
respektive rakenskapsar, skall minst en revisor vara auktoriserad eller,
om tillstand ges till det, godkand. Detsamma galler om antalet anstéallda
hos foreningen under vart och ett av de tva senaste rakenskapsaren i
medeltal har dverstigit 200 (se 8 kap. 3 och 5 88 féreningslagen). Bo-
stadsrattslagen hanvisar i huvudsak till féreningslagen betraffande revi-
sion. Bostadsrattsforeningar ar emellertid i stort sett undantagna fran
foreningslagens krav pa att det skall finnas en auktoriserad eller god-
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kénd revisor i féreningen. Lansstyrelsen har dock mdjlighet att stalla
upp ett sadant krav nar detta ar pakallat av sarskilda skal (se 9 kap. 26 §
bostadsrattslagen).

Regeringen anser att de senaste arens utveckling med finansiella
problem for manga bostadsrattsforeningar ger anledning att 6vervaga
om det nu ar dags att uppstalla langre gaende krav pa revisorns kvalifi-
kationer.

Bostadsrdittshavarens rdttigheter och skyldigheter

| 7 kap. bostadsrattslagen finns bestdmmelser om bostadsrattshavarens
rattigheter och skyldigheter gentemot bostadsrattsféreningen. Flera av

bestammelserna har utformats med de motsvarande hyresrattsliga be-
stammelserna i 12 kap. jordabalken (hyreslagen) som forebild.

Det finns emellertid ocksa avvikelser. Ett exempel &r att bostads-
rattslagen inte innehaller nagon motsvarighet till hyreslagens bestam-
melser om sadant atgardsforelaggande som en hyresgast kan utverka
om det finns brister i lAgenhetens eller fastighetens skick eller om det
annars foreligger hinder eller men i nyttjanderatten (se 16 8§ andra
stycket hyreslagen).

Ett annat exempel kan hamtas fran reglerna om upphdrande av
nyttjanderatten pa grund av for sen betalning av hyra respektive arsav-
gift (vilken ofta debiteras manadsvis) eller pa grund av annat avtals-
brott. Gemensamt for hyreslagen och bostadsrattslagen ar att en for sen
betalning kan leda till férverkande men att hyresratten respektive bo-
stadsratten kan atervinnas, om betalning sker inom viss tid. For hyres-
ratter galler emellertid ocksa att hyresgasten forlorar sin ratt till for-
langning av avtalet om han har asidosatt sina forpliktelser i sa hdg grad
att avtalet skaligen inte bor forlangas (se 46 § forsta stycket 2 hyresla-
gen). Sa kan t.ex. bli fallet vid upprepade férseningar med hyresbetal-
ningen och utan hinder av att betalning har erlagts inom atervinnings-
fristen eller, nar det géller annat avtalsbrott, rattelse har vidtagits. Na-
gon motsvarighet till denna reglering finns inte for bostadsratter. Fra-
gan om inférandet av sadana bestammelser i bostadsrattslagen har varit
aktuell tidigare. |1 1986 ars Bostadsrattsutrednings betankande Oversyn
av bostadsrattslagen m.m. (SOU 1988:14) foéreslogs att nyttjanderatten
till en bostadsratt skulle kunna forklaras forverkad om bostadsréattsha-
varen vid upprepade tillfallen inte betalade den aktuella avgiften i tid.
Departementschefen uttalade i forarbetena till 1991 ars bostadsrattslag
(prop. 1990/91:92 s. 55) att bostadsrattslagen i mojlig man borde an-
passas till hyreslagen savitt avser dessa fragor. Bl.a. denna fraga 6ver-
vagdes vid den tidpunkten av 1989 ars hyreslagskommitté (Bo
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1984:04). Utredningens forslag i motsvarande fraga for hyresratter
borde darfor, enligt departementschefen, avvaktas.

Det kan vidare noteras att bostadsrattslagens regler om férverkande
av nyttjanderatten pa grund av bristande betalning av arsavgift inte in-
nehaller ndgon motsvarighet till bestammelserna i 44 § hyreslagen om
hyresvardens skyldighet att informera socialnamnden om uppséagningen
och att underratta hyresgasten om dennes mojlighet att atervinna hyres-
ratten.

Till de nu redovisade exemplen kommer att det sedan den nya bo-
stadsrattslagens ikrafttradande har genomférts reformer i hyreslagstift-
ningen utan att ndgra motsvarande andringar har gjorts betraffande bo-
stadsratt. Har bor ndmnas de andringar som tradde i kraft den 1 juli
1993 och som innebar bl.a. att reglerna om forverkande av hyresratt pa
grund av bristande hyresbetalning mildrades genom att den s.k. forver-
kandefristen forlangdes fran tva dagar till en vecka (se 42 § forsta
stycket i hyreslagen). Vidare blev det mdjligt for socialnamnden att ta
pa sig betalningsansvaret for hyran med verkan att hyresgasten inte
forlorade sin bostad. En bestdmmelse inférdes om att en bostadshyres-
gast inte fick skiljas fran lagenheten, om han pa grund av sjukdom eller
liknande oftrutsedd omstandighet inte hade betalt hyran i tid (se 44 §
fijarde stycket hyreslagen). Slutligen starktes reglerna till skydd fér hy-
resgasterna mot stérningar i boendet. Hyresvarden &ar numera skyldig
att uppmana den stérande hyresgésten att se till att stérningarna ome-
delbart upphor och att omedelbart underratta socialnamnden om stor-
ningarna. | mycket allvarliga stérningsfall kan hyresavtalet sagas upp
till omedelbart upphérande (se 25 § hyreslagen). | samband med 1993
ars hyresrattsliga reform uttalade departementschefen att det fick 6ver-
vagas i annat sammanhang om forslagen i propositionen gav anledning
att andra bestammelser i bostadsrattslagen (se prop. 1992/93:115 s. 13).

Regeringen anser att det nu ar lampligt att gora dessa dvervaganden.
Regeringen anser det vidare pakallat att géra en systematisk jamférelse
mellan de bostadsrattsliga och hyresrattsliga regelverken i dessa avse-
enden. Darvid bor det forutsattningslost provas i vilken utstrackning
det finns anledning att anpassa bostadsrattslagens bestammelser till vad
som galler pa hyresrattens omrade. Regeringen vill emellertid fram-
halla att det ocksa finns omstandigheter som talar for att bostadsratts-
havaren i vissa avseenden bér ges en annan stallning an hyresgasten.
Bostadsratten skiljer sig ju i bl.a. det avseendet fran hyresratten att rat-
tigheten har upplatits mot en insats. Det har ifrdgasatts om det mot
bakgrund av att bostadsrattshavaren genom forvarvet av bostadsratten
har gjort en ekonomisk investering av samma slag som den som képer
en fastighet ar rimligt att bostadsrattshavarens nyttjanderatt ar férenad
med inskrankningar av det slag som finns i dag, t.ex. inskréankningar i
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ratten att hyra ut lagenheten (jfr 7 kap. 10 och 11 88). Det finns darfor
anledning att préva om dessa inskrankningar bor lattas upp. | detta
sammanhang maste dock beaktas det gemensamma intresset fér bo-
stadsrattshavarna av en andamalsenlig forvaltning och skotsel av fore-
ningens hus.

Inom Justitiedepartementet dvervags f.n. de forslag som 1995 ars
hyreslagstiftningsutredning presenterade i sitt slutbetankande Oversyn
av forvarvslagen och hyreslagen - Borgen och pant (SOU 1996:148).
Vidare arbetas det inom departementet med det férslag om utvidgade
mojligheter till andrahandsuthyrning som lades fram av 1989 ars hy-
reslagskommitté i betankandet Ny hyreslag (SOU 1991:86). Aven detta
lagstiftningsarbete - som avser bl.a. fragor om andrahandsuthyrning av
bostadslagenhet och atgardsforelaggande vid s.k. ursprunglig brist - kan
fora med sig ett behov av en motsvarande éversyn pa det bostadsratts-
liga omradet.

Deposition av arsavgift

| lagen (1927:56) om nedséattning av pengar hos myndighet finns gene-
rella regler om ratt for en galdenér att i vissa fall fullgéra betalning ge-
nom att deponera ett belopp hos lansstyrelsen. Nedsattning far ske nar
borgenaren vagrar att ta emot erbjuden betalning, nar galdenaren pa
grund av borgenarens bortovaro, sjukdom eller annan av borgenaren
beroende omstandighet ar férhindrad att gora betalningen, nar galdena-
ren inte vet eller bor veta vem borgenaren ar och nar det ar ovisst vem
av flera som ar réatt borgenar och galdenaren inte skaligen kan anses
skyldig att pa egen risk beddéma till vem som betalningen skall ske.

| hyresférhallanden finns en langre gaende ratt for hyresgéasten att
deponera hyran, namligen nar hyresgasten anser sig ha en motfordran
mot hyresvarden och nér det rader tvist om storleken av hyra som skall
utgd i pengar men inte ar till beloppet bestamd i avtalet (se 21 § hy-
reslagen). Genom en andring som tradde i kraft den 1 januari 1996 har
motsvarande regler inforts | 8 kap. 12 a § jordabalken betraffande ar-
rende.

Nagon motsvarighet till den utvidgade ratt till deposition som galler
for hyresgaster och som nyligen har inforts for arrendatorer finns inte
for bostadsrattshavare. Regeringen anser att det nu bor dvervagas om
bostadsrattshavare skall fa mojlighet att deponera arsavgift i samma
utstrackning som ar fallet for arrendatorer och hyresgaster.
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Differentierade insatser

Atminstone en bostadsrattsorganisation har i sina normalstadgar infort
bestammelser som syftar till att mojliggora differentierade insatser.
Tanken &r att boende, som foredrar att redan fran borjan betala en stor-
re kapitalinsats for att darmed fa lagre manadskostnader, skall kunna
gbra det. Regeringen anser att det bor analyseras vilka problem ett
system med differentierade insatser kan innebara och om ett sadant
system bor regleras i lagen.

Sdrskilda krav for vissa besluts giltighet

| 9 kap. 16 § bostadsrattslagen uppstalls sarskilda krav for att vissa be-
slut av foreningsstamman skall vara giltiga. Bl. a. géaller som huvudre-
gel att en andring av insatsen for en bostadsratt som medfér en rubb-
ning av det inbdrdes forhallandet mellan insatserna ar giltig endast om
samtliga bostadsrattshavare som berérs av andringen har gatt med pa
beslutet. Beslutet kan emellertid bli giltigt &ven om enighet inte har
uppnatts. For detta kravs att tva tredjedelar av de berérda bostadsratts-
havarna har gatt med pa beslutet och att detta dessutom har godkéants av
hyresnamnden.

Pa senare tid har man i en del bostadsrattsféreningar dar en stor del
av lanen har tagits upp genom foreningen beslutat att kraftigt reducera
denna belaning. | motsvarande man har bostadsrattshavarnas insatser
hojts. Eftersom detta forfarande inte rubbar det inbordes forhallandet
mellan insatserna, géller inte de nyssndmnda sarskilda kraven i 9 kap
16 § bostadsrattslagen. | stallet galler féreningslagens bestammelser om
beslut om andring av stadgarna (se 7 kap. 14 och 15 8§ foreningsla-
gen). Aven dessa bestammelser uppstaller stranga majoritetskrav (tre
fiardedels majoritet) men inget krav pa hyresnamndens godkannande.

Det kan ifrdgasattas om inte ett beslut om hojd insats eller avgift
ofta kan vara lika ingripande for medlemmen som de beslut som i dag
behandlas i 9 kap. 16 §. Det kan a andra sidan havdas att alltfér stranga
majoritetskrav hammar foreningens majlighet att astadkomma den vid
varje tidpunkt basta finansieringen av verksamheten. Regeringen anser
darfor att bestammelserna om villkoren fér beslut av de nu aktuella
slagen bor ses 6ver. Det ar naturligt att utredaren i det sammanhanget
aven ser dver majoritetskraven for andra slag av beslut.
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Utredningsuppdraget
Allmcint

Utredaren skall lamna forslag till de lagregler som behdvs och till de
forfattningsandringar i 6vrigt som forslagen kan medfora.

Ekonomiska planer, kostnadskalkyler m.m.

Det ar angelaget att det regelverk i bostadsrattslagen som har tillkom-
mit for att forhindra ekonomiskt osunda bostadsforetag ar effektivt.

En forsta uppgift for utredaren i detta sammanhang ar darfor att un-
derstka hur de nuvarande reglerna om ekonomiska planer har fungerat
i praktiken och att forutsattningslost ta stallning till om nagra andringar
i systemet ar pakallade. En grundlaggande fraga ar darvid vilka syften
som den ekonomiska planen skall tillgodose och om de nuvarande reg-
lerna tillgodoser dessa syften. Om utredaren finner att systemet med
ekonomiska planer skall besta, skall hon sarskilt granska om nuvarande
regler om planernas innehall har visat sig vara andmalsenligt utforma-
de. Hon skall vidare 6vervaga om den provning av hallbarheten i ett
bostadsrattsprojekt som i dag sker genom den ekonomiska planen bor
forskjutas till en tidigare tidpunkt. Vidare skall hon ta stallning till om
det bor stallas krav pa att det vid sidan av planen tillhandahalls annan
information som ar mera lattillganglig fér lekmannen. Slutligen skall
hon utvardera de nuvarande bestammelserna om upprattande av eko-
nomiska planer vid andrade ekonomiska forhallanden.

Utredaren skall ocksa utvardera erfarenheterna av reglerna om for-
handsavtal. Hon skall darvid ta stallning till om de nuvarande reglerna
om kostnadskalkyler tillgodoser det behov av information som den bli-
vande bostadsrattshavaren har i samband med ett forhandsavtal.

Utredaren skall vidare uppmarksamma intygsgivarna. | den delen
skall utredaren utvardera om det nuvarande regelverket har visat sig
kunna garantera oberoende och kompetenta intygsgivare. Hon skall
ocksa granska om reglerna om tillsyn 6ver intygsgivarna ar andamals-
enligt utformade.

Revision

Utredaren skall 6vervaga om det bor stéllas krav pa att nagon av fore-
ningens revisorer alltid skall vara auktoriserad eller godkéand.
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Bostadsrdttshavarens rdttigheter och skyldigheter

Utredaren skall gora en allman dversyn av bostadsréttslagens bestam-
melser om bostadsrattshavarens rattigheter och skyldigheter gentemot
foreningen. Oversynen skall foregds av en jamforelse mellan bostads-
rattslagens nyttjanderéattsliga regler och de motsvarande bestammelser-
na i hyreslagen. Vid sina 6vervaganden skall utredaren sarskilt beakta
intresset av att det nyttjanderéattsliga regelverket ger de boende det so-
ciala skydd som kan kravas av en lagstiftning pa detta omrade. Utreda-
ren skall samtidigt ta stallning till om bostadsrattshavaren har den fri-
het i sitt nyttjande som &r rimlig med hansyn till de ekonomiska ata-
ganden som bostadsrattshavaren har gjort i samband med forvarvet av
bostadsratten. Detta kan ge anledning att prova bl.a. om bostadsréttsha-
varen skall ges vidgade mdjligheter att hyra ut sin lagenhet. Som tidi-
gare har antytts far den enskilde bostadsrattshavarens frihet i nyttjandet
emellertid inte bli s& langtgaende att en andamalsenlig forvaltning och
skotsel av foreningens hus forsvaras.

Deposition av arsavgift

Utredaren skall évervaga om en mdijlighet till deposition hos lanssty-
relsen av arsavgift efter monster fran vad som galler fér hyresgaster
och arrendatorer boér inforas for bostadsrattshavare. For detta talar en-
ligt regeringens mening saval bostadssociala skal som det forhallandet
att mojligheten finns vid hyresférhallanden och arrende. Det kan
emellertid finnas skal som talar mot eller som talar foér vissa avvikelser

i den narmare utformningen. Utredaren skall undersodka detta.

Differentierade insatser

Utredaren skall utvardera de erfarenheter som kan finnas av differentie-
rade insatser och 6vervaga om denna fraga bor narmare regleras.

Sdrskilda krav for vissa besluts giltighet

Utredaren skall ta stéllning till om det bor inféras sarskilda, fran fore-
ningslagen avvikande, villkor i frdaga om beslut som avser hojning av
insats eller arsavgift. Utredaren skall i detta sammanhang ocksa over-
vaga om det av bostadssociala skal eller av annan orsak finns anledning
att uppstélla villkor av det slag som anges i 9 kap. 16 § bostadsréattsla-
gen for andra slag av beslut an de som i dag behandlas i paragrafen.
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Ocksa om utredaren finner att lagstiftningen i nagot avseende uppstal-
ler omotiverat stranga majoritetskrav, star det henne fritt att foresla
forandringar.

Att beakta i 6vrigt for utredaren

Som tidigare har namnts skall, enligt de ursprungliga direktiven, utre-
darens uppdrag betraffande ett offentligt bostadsrattsregister och fragor
om forvarv och pantsattning av bostadsratt vara slutfért senast den 31
december 1997. Senare har framkommit att dessa fragor kraver sadana
overvaganden att utredningstiden redan av den anledningen bor for-
langas. De nya uppdrag som utredaren nu erhaller motiverar att tiden
for uppdraget forlangs ytterligare.

Mot denna bakgrund forlangs tiden for utredarens uppdrag till den
31 december 1999. Utredaren skall dock senast den 30 juni 1998 i ett
delbetankande redovisa sina forslag nar det galler bostadsrattsregister
och fragor om forvarv och pantsattning av bostadsratt. Aterstdende fra-
gor skall tas upp i slutbetankandet. | den man de aterstaende fragorna
har nara samband med fragorna om bostadsrattsregister samt pantsatt-
ning och forvarv av bostadsratt skall dock utredarens forslag i dessa
delar redovisas vid samma tidpunkt som férslagen om bostadsrattsre-
gister m.m.

Vad som sagts i de ursprungliga direktiven om utredarens skyldig-
het att beakta vissa generella direktiv till samtliga kommittéer och séar-
skilda utredare och att halla sig informerad i olika avseenden skall galla
aven for det nya uppdrag som utredaren fatt genom dessa tillaggsdirek-
tiv. Harutover skall utredaren halla sig informerad om det arbete som
bedrivs av den sarskilda utredare som har i uppdrag att géra en éversyn
av hyreslagstiftningen och systemet for prévning av hyres- och arren-
demal (dir. 1997:97) och vid behov samrada med den utredningen. Ut-
redaren skall vidare halla sig underrattad om det hyresrattsliga lagstift-
ningsarbete som for narvarande bedrivs inom Regeringskansliet i an-
ledning av forslag lamnade av 1989 ars hyreslagskommitté och 1995
ars hyreslagstiftningsutredning.

(Justitiedepartementet)
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Avskrift av Riksdagens revisorers skrivelse
1997-11-20

Stockholm 1997-11-20 Dnr 1997:46

Till regeringen
Justitiedepartementet
103 33 STOCKHOLM

Riksdagens revisorer har pa forslag fran bostadsutskottet granskat vissa
fragor om ekonomiska planer for bostadsrattsforeningar.

Granskningen har inriktats mot att analysera om de ekonomiska
planer som alltid skall uppréattas, granskas och registreras vid bildandet
av en bostadsrattsférening uppfyller lagens krav och om intentionerna
med lagstiftningen har infriats. Har har ingatt att analysera kvaliteten i
planerna och om dessa fatt den betydelse for bostadsrattsforeningars
verksamhet och bostadsréattshavaren som varit avsikten med regelver-
ket.

Av sarskilt intresse har varit att studera de s.k. intygsgivarnas roll i
det nuvarande systemet. Intygsgivarna som har till uppgift att granska
de ekonomiska planerna innan de registreras vid Patent- och registe-
ringsverket meddelas behdrighet fran Boverket. Inom ramen for
granskningen har aven de statliga myndigheternas agerande studerats
samt regeringens och Regeringskansliets styrning och uppféljning av
verksamheten.

Riksdagens revisorer 6verlamnar harmed sina 6vervaganden och
forslag till regeringen och utgar ifran att regeringen aterkommer till
riksdagen med en redovisning av de atgarder som denna skrivelse for-
anlett. Riksdagens revisorers rapport Ekonomiska planer for bostads-
rattsforeningar (Rapport 1996/97:7) bildgges denna skrivelse.
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1 Revisorernas granskning och nagra
remissinstansers synpunkter

1.1 Remissbehandlingen - allmanna synpunkter

Revisorernas rapport har remitterats till 18 instanser varav 17 avgett
yttranden. Av remissvaren framgar att det i dag finns flera problem
kring tillampningen av reglerna om ekonomiska planer for bostadsréatts-
féreningar. Revisorernas iakttagelse att detta inte varit ett prioriterat
omrade for regeringen och myndigheterna starks av svaren.

Huvuddelen av remissinstanserna delar revisorernas uppfattning att
det nuvarande regelsystemet med ekonomiska planer och intygsgivare
bor bli foremal for en Gversyn. Nagra av dessa, Svea Hovrétt, HSB:s
riksforbund, Svenska Kommunférbundet och JM Byggnads och fastig-
hets AB anser liksom revisorerna att behoven av det nuvarande regle-
rings- och kontrollsystemet darvid bor analyseras. Hyresndmnden i
Stockholm anser att det av rapporten inte framgar att det tilltagande
antalet konkurser kan sattas i samband med bristfalliga ekonomiska
planer. Mot den bakgrunden finns det enligt ndAmnden fog for reviso-
rernas fraga om det behdvs ett sa omfattande reglerings- och kontroll-
system.

Flera remissinstanser anser att de ekonomiska planerna och intygs-
givarna fyller viktiga funktioner men att olika atgarder kravs for att
verksamheten skall fungera pa det satt som varit avsikten med regel-
systemet. Konsumentverket framhaller bl.a. att Boverket maste beredas
mdjlighet att inom ramen for sin tillsyn vidta atgarder mot intygsgivare
nar de brister i utférandet av sina uppdrag. Patent- och registrerings-
verket ser positivt pa ett utokat samarbete med Boverket bl.a. i syfte att
forbattra uppfdljningen av intygsgivarnas arbete samt na ut till blivande
bostadsrattsforeningar med information om den ekonomiska planen.
Boverket anser att frdigan om intygsgivarnas roll och ansvar samt om
inte bada intygsgivarna bor vara fristdende bor fortydligas och overva-
gas ytterligare. Med fristdende menas att intygsgivaren inte far tillhdra
den organisation eller det féretag som har bildat bostadsrattsféreningen
eller bitratt med foreningsbildningen eller med att uppratta den ekono-
miska planen. En remissinstans, SBC Bostadsrattsorganisationen, anser
att det nuvarande regelsystemet fungerar bra och att lagstiftarens syfte
med det i allt vasentligt har uppnatts. Detta galler enligt SBC aven den
statliga kontrollen och tillsynen.
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1.2 Den ekonomiska planen

Rapporten

Revisorerna ifragasatter om den ekonomiska planen fatt den betydelse
for bostadsrattsforeningarnas verksamhet som varit avsikten dvs. att
motverka bildandet av ekonomiskt osunda féreningar. Planerna blir
ocksa fort inaktuella och andra dokument blir viktigare vid bedémning-
en av bostadsrattsféreningens ekonomiska forutsattningar.

| revisionsrapporten konstateras att det finns stora olikheter i fraga
om innehall och kvalitet i de ekonomiska planer som registrerades vid
Patent- och registreringsverket under ar 1996. Lagen anger endast den
miniminivd som den ekonomiska planen maste uppfylla. Det ar Bover-
kets uppgift att verka for att de ekonomiska planer som bostadsréattsfor-
eningarna upprattar blir tillforlitiga. Boverkets majlighet att paverka
innehallet i de ekonomiska planerna ar begransad och sker genom rad-
givning och i samband med tillsynen av de intygsgivare som skall
granska planerna.

Revisorerna anser att Boverket kan arbeta mer aktivt for att fa
spridning av den broschyr med allmanna rad som myndigheten tagit
fram nar det galler planernas utformning och innehall. | syfte att for-
battra informationen om den ekonomiska planen kan samarbetet mellan
registreringsmyndigheten Patent- och registreringsverket och till-
synsmyndigheten Boverket behdva utvecklas. En intensifierad tillsyn
av intygsgivarna kan ocksa medverka till en battre kvalitet pa och en
mer andamalsenlig utformning av planerna.

Bestammelserna i bostadsrattslagen som anger nar en ny ekonomisk
plan behover upprattas ar oklara. Boverket har i sina allméanna rad lam-
nat vagledning for den bedémningen. Ytterligare atgarder kan behovas
for att bostadsrattsforeningarna skall uppméarksammas pa nédvandig-
heten av att en ny plan upprattas, granskas och registreras.

| rapporten anges att det finns skal att analysera férhandsavtalens
betydelse i forhallande till den ekonomiska planen i fraga om konsu-
mentskyddet. Forhandsavtalet som numera ar mer regel an undantag i
samband med bostadsrattsupplatelser innebar att konsumenten binder
sig for en lagenhet i ett tidigare skede och utifran ett osakrare informa-
tionsmaterial om projektet. Det ar tveksamt om mojligheten till for-
handsavtal och de kostnadskalkyler som skall granskas och intygas
medverkat till att de ekonomiska planerna blivit mer tillforlitliga.

Nar reglerna om férhandsavtal och kostnadskalkyler inférdes i 1991
ars bostadsrattslag angavs att utvecklingen noga skulle foljas (prop.
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1990/91:92). Revisorerna konstaterar i rapporten att nagon sadan upp-
féljning av forhandsavtalens effekter inte har gjorts.

Remissinstanserna

Sveriges fastighetscigareforbund anser att det ar viktigt att det upprattas
vederhaftiga ekonomiska planer. Boverkets allmanna rad ar ett bra
hjalpmedel att astadkomma detta och det behtvs uppenbarligen en ak-
tiv informationsinsats for att sprida dessa rad till alla dem som brukar
uppratta ekonomiska planer.

AB Bostadsgaranti anser att det bor klart och tydligt framhallas om
kalkylerna pa éver fem ar ar baserade pa ett faktiskt eller antaget un-
derlag. Bostadsgaranti anser att den ekonomiska planen skall klarlagga
de forandringar som styrelsen/planforfattaren kanner till och som i
forsta hand paverkar den period, de tre forsta aren, som skall redovisas
i planen. Den ekonomiska planen bor fortsattningsvis vara ett relevant,
allmant utformat "marknadsféringsmaterial” varur en konsument kan
utldsa vissa uppgifter om en viss lagenhet.

Svea Hovrditt anser att det ar énskvart att den ekonomiska progno-
sen ar sa langsiktig som mojligt och att det finns en kanslighetsanalys
som belyser hur arsavgifterna paverkas utifran olika forutsattningar om
rantelaget, antagen inflation och minskning av rantebidragen. Hovrat-
ten anser vidare att forhandsavtalen, som blivit allt vanligare och i
princip ar bindande for képaren, inneburit att blivande bostadsrattsha-
vare kan ha fatt ett férsamrat skydd. Nar forhandsavtal tecknas finns
endast en kostnadskalkyl for projektet. Det finns enligt hovratten an-
ledning att narmare understka om skyddet for férhandstecknare kan
forstarkas.

Hyresgcisternas Riksforbund delar revisorernas farhagor att de for-
handsavtal och kostnadskalkyler som numera tillampas innebar att in-
formationen till bostadsrattshavaren férsamras.

Konsumentverket anser att Boverkets allmanna rad skapat mojlig-
heter for att de ekonomiska planerna blir vasentligt battre och mer ve-
derhaftiga. For att sékerstélla att de 6kade mojligheterna tas till vara pa
basta satt ar kraven pa intygsgivarna och deras verksamhet av avgoran-
de betydelse.

HSB Riksforbund hanvisar i sitt remissvar till en skrivelse till rege-
ringen 1996. | skrivelsen ifragasatter HSB om de nuvarande reglerna
verkligen kan forhindra uppkomsten av osunda bostadsféretag. Be-
stammelserna maste enligt HSB vara utformade pa sadant satt att det pa
ett tidigt stadium i projekteringsprocessen uppmarksammas om pro-
jektet ar hallbart eller inte. Nar den ekonomiska planen upprattas har
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processen gatt alltfor langt for att forhindra bildandet av bostadsratt s-
féreningen.

Patent- och registreringsverkets erfarenhet fran granskning av eko-
nomiska planer &r att kvaliteten varierar vad galler omfattningen av
innehallet i planerna och vad avser begripligheten av den information
som lamnas.

Expeditionscheferna i Justitie- och Inrikesdepartementen informe-
rar om att en 6versyn av bostadsrattslagen varit aktuell sedan lange.
Flertalet av de fragor som revisorerna tagit upp vantas inga i tillaggsdi-
rektiv till utredningen som har i uppdrag att foresla hur ett offentligt
bostadsrattsregister skall se ut (Bostadsrattsutredningen, Ju 1996:10).
Utredningen skall &ven se Over vissa fragor om forvarv och pantsatt-
ning av bostadsrétt.

Sveriges Bostadsrcittsforeningars Centralorganisation (SBC) staller
sig fragande till revisorernas beskrivning i rapporten om den ekono-
miska planen fatt den betydelse som varit avsikten. SBC anser att det
nuvarande systemet fungerar bra och det inte finns nagra skal att &ndra
bestdmmelserna.

1.3 Intygsgivarna
Rapporten

Intygsgivarna har en mycket viktig roll i det nuvarande systemet med
ekonomiska planer for bostadsrattsforeningarna. De intygar att uppgif-
terna i en ekonomisk plan ar riktiga och stammer éverens med de
handlingar som foreningen har upprattat. De skall ocksa kontrollera att
berékningarna i planen &r trovardiga och att de kan vantas halla. In-
tygsgivarna meddelas behorighet av Boverket. Verket har ocksa ansvar
for att tillsynen over intygsgivarna ar effektiv.

Boverkets tillsyn av intygsgivarna kritiseras i rapporten. Samtidigt
framhalls den oklarhet som i dag rader om vilket ansvar intygsgivarna
egentligen har nar de granskar ekonomiska planer och kostnadskalky-
len. Intygsgivarnas ansvar ar inte omnamnt vare sig i bostadsrattslagen
eller tillhérande férordningar.

Revisorerna ifragasatter i rapporten om inte bada intygsgivarna bor
vara fristdende fran det foretag eller den forening som upprattar planen
for att sékerstalla objektiviteten hos intygsgivarna. De nuvarande reg-
lerna ar utformade pa ett sddant satt att endast en av intygsgivarna be-
hover vara fristaende. | granskningen har flera intygsgivare framfort att
det finns risk for intressekonflikter med de nuvarande reglerna.
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Remissinstanserna

Boverket instammer till stora delar i revisorernas synpunkter om in-
tygsgivarna. Intygsgivarnas ansvar ar oklart. Nagon vagledande praxis
har heller inte skapats eftersom, enligt Boverket, parterna har forlikats
da malet nar hogre instans. Fragan om intygsgivarnas roll, ansvar samt
fragan om inte bada intygsgivarna bor vara fristdende, bor darfor for-
tydligas och évervagas ytterligare.

Tillsynen av intygsgivarna har inte varit en prioriterad verksamhet
inom Boverket. | ett yttrande till regeringen har verket féreslagit att ett
register utformas Over intygsgivare och att PRV skall ha hand om re-
gistret. Verket anser att ett sadant register ar till hjalp vid den effektivi-
sering som regeringen efterlyser i tillsynen 6ver intygsgivarna.

Sveriges fastighetscigareforbund vill understryka nddvandigheten av
att intygsgivaren har en opartisk stallning. Det &r av javsskal inte ac-
ceptabelt att intygsgivaren ar knuten till det féretag som ansvarar for
byggnationen av bostadsrattsféreningens fastighet.

Riksbyggen anser att kompetensen hos intygsgivarna skall sakras pa
motsvarande sétt som géller for utfardande av riskbehdrighet for kvali-
tetsansvariga enligt plan- och bygglagen. Vidare bor intygsgivarnas
ansvar klarlaggas och preciseras i bostadsréttslagen. Riksbyggen anser
inte att det finns ndgon namnvard risk for intressekonflikter eller att det
foreligger nagot jav i det forhallandet att en av intygsgivarna far kom-
ma fran det foretag eller den férening som uppréttar planen. For utfar-
dandet av behdrighet for intygsgivare boér forutom uppfyllande av kom-
petenskrav aven stallas krav att sbkanden har ansvarsforsakring for
verksamheten med samma giltighetstid som den utfardade behérigheten
har. Intygsgivarnas ansvar bor klarlaggas och preciseras i bostads-
rattslagen.

AB Bostadsgaranti anser att tillsyn dver intygsgivare bor ligga pa
den myndighet som bast kan utéva denna. Som framgar av rapporten
har intygsgivare séllan kontakt med Boverket annat an vid de tillfallen
da anstkan gors om behdarighet eller forlangd behérighet. PRV tar a sin
sida I6pande del av ekonomiska planer. For det fall att den tillstands-
givning avseende uttag av forskott i samband med férhandsavtal som
idag bedrivs hos lansstyrelserna, skulle flyttas till PRV, s& kommer
PRV att kunna ta del av intygade kostnadskalkyler.

Ett angeléaget krav ar enligonsumentverket att det inférs en skyl-
dighet for intygsgivare att teckna en ansvarsforsakring. Forsékrings-
skyddet skulle gora det mojligt for konsumenter med bostadsratt att
utkréva ett ekonomiskt ansvar hos intygsgivarna.

Hyresgcisternas Riksforbund anser att intygsgivarnas ansvar maste
klarg6ras och regleras i lag.
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1.4 Myndigheterna och regeringen
Rapporten

| revisionsrapporten redovisas myndigheternas olikaroller och ansvar

nar det galler regelverket kring ekonomiska planer och bostadsrattsfor-
eningarnas verksamhet. Aven regeringens styrning och uppféljning har
redovisats i rapporten.

Granskningen har visat att verksamheten inte &r ett prioriterat omra-
de och att tillsynen, kontrollen och uppféljningen varit svag. Det nuva-
rande regelsystemet med ekonomiska planer bygger bl.a. pa forutsatt-
ningen att Boverket ar aktiv i sin tillsyn av intygsgivarna och i sin upp-
gift att ge rad vid upprattandet av ekonomiska planer. De allmanna rad
som myndigheten givit ut angaende de ekonomiska planernas utform-
ning m.m. gavs ut sent och spridningen av raden forefaller begransad.
Samarbetet mellan Boverket som ar tillsynsmyndighet och Patent- och
registreringsverket som registrerar ekonomiska planer och bostadsrétts-
foreningar behover utvecklas.

Aven regeringen har har ett ansvar genom tydlig styrning och upp-
folining av verksamheten. Revisorerna har funnit brister i kommunika-
tionen mellan Regeringskansliet och Boverket, vilket bl.a. medfort
oklarhet om vilken prioritet den aktuella verksamheten skall ges inom
myndigheten. Samordningen och informationen inom Regeringskansli-
et tycks inte ha fungerat tillfredsstallande varfor rutinerna behéver ses
over.

Remissinstanserna

Patent och Registreringsverket (PRV) PRV ar berett att férse Boverket
med den information verket behdver vid sin prévning av forlangd beho-
righet.

Boverket instammer i revisorernas konstaterande att nagon egentlig
styrning och uppféljning av verksamheten med ekonomiska planer och
intygsgivare inte forekommit vare sig fran Regeringskansliet eller Bo-
verkets sida. Nagon uppféljning av Boverkets tillsynsansvar éver in-
tygsgivarnas verksamhet har heller aldrig efterfragats fran berérda de-
partements sida. Sedan 1992/93 har i stéllet ett av de mal som rege-
ringen gett uttalad prioritet at varit att minska handlaggningstider for
forvaltningsarenden till i genomsnitt under tre manader per arende.
Detta ataganden i kombination med statsmakternas beslut om tata for-
andringar i reglerna for bostadsstdod samt snabbt inférda stimulansbi-
drag har under de senaste fem aren inneburit en kraftig 6kning av Bo-
verkets arbetsuppagifter. Trots resursforstarkning har darfor vasentliga
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omprioriteringar fatt goras. Bland annat har planerade insatser vad
galler information och tillsyn av intygsgivare pa nytt fatt flyttas fram i
tiden.

Sveriges Bostadsrdttsforeningars Centralorganisation (SBC) anser
att nagra namnvarda problem i den praktiska verksamheten inte uppen-
barats. Mot den bakgrunden upplever inte SBC att det finns nagot be-
hov av skarpt tillsyn fran Boverkets sida. Detta hindrar inte att ett sam-
arbete enligt revisorernas forslag mellan Boverket och PRV skulle
kunna tankas medféra forbattra informationsinsatser. SBC anser inte att
rapporten utgor ett erforderligt underlag for att moéjliggéra en bedém-
ning av huruvida Regeringskansliets rutiner ar bristfalliga.

Expeditionscheferna i Justitie- och Inrikesdepartementen anser sa-
vitt departementen kan bedéma har samordningen mellan departemen-
ten fungerat i huvudsak tillfredsstéallande. Revisorernas papekanden ger
dock anledning att ta upp en diskussion mellan departementen for att
klarlagga om nagonting har brustit just i den nu aktuella frdgan och om
det i sa fall bor foranleda nagon atgard.

Hyresgcisternas riksforbund delar revisorernas ifragasattande om
Boverket lagt ned tillrackliga resurser for att uppna en effektiv tillsyn
och anser att Boverket bor ges de resurser som kravs. Férbundet kon-
staterar vidare att avsaknaden av ett bostadsdepartement innebar just
det som revisorerna patalar, namligen att samordning inom Regerings-
kansliet inte tycks fungera tillfredsstéllande nar det galler den verk-
samheten.

2 Revisorernas dvervaganden

Efter att hatagit del av remissinstansernas synpunkter vill revisorerna
anfora foljande.

De nuvarande bestdmmelserna om ekonomiska planer bygger till
stora delar pa en lagstiftning fran 1971. De andringar som infordes i
1991 ars bostadsrattslag var begransade och nagon narmare analys av
regelsystemet som sadant gjordes inte vid det tillfallet. Forutsattningar-
na for bostadsrattsféreningarnas verksamhet har harefter férandrats och
den typ av ekonomiska problem som flera bostadsrattsforeningar stallts
infor de senaste aren beaktades inte vid den nya bostadsrattslagens till-
komst. De problem med tillampningen av reglerna kring den ekono-
miska planen som revisorerna uppmarksammat i denna granskning be-
kraftas ocksa av flera remissinstanser.

Det grundlaggande syftet med reglerna om den ekonomiska planen
och intygsgivarna &ar att motverka bildandet av ekonomiskt osunda f6-
retag. Harigenom skall konsumenterna dvs. bostadsrattshavarna erhalla
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en viss trygghet i samband med att de tecknar sig fér en bostadsrattsla-
genhet och betalar insatsen till féreningen. Intygsgivarna har i det nu-
varande systemet givits den viktiga rollen att granska om uppgifterna i
planerna ar riktiga och stammer 6verens med de handlingar som fore-
ningen upprattat. De skall ocksa kontrollera att berékningarna i planen
ar trovardiga och att de kan vantas halla.

Granskningen har visat att de ekonomiska planerna uppvisar stora
olikheter i fraga om kvalitet och innehall. De ekonomiska prognoser
och kanslighetsanalyser som Boverket ansett vara en viktig information
har inte fatt nagot genomslag. Boverkets ambition att planen skall ut-
formas pa ett sadant satt att &ven en bostadsrattshavare skall kunna till-
godogora sig informationen aterspeglas inte heller i de granskade pla-
nerna.

Revisorerna har i rapporten pekat pa nagra atgarder som kan med-
verka till att planerna kan utvecklas. En béttre spridning av Boverkets
allmanna rad samtidigt med en intensifierad tillsyn av intygsgivarna ar
exempel pa sadana atgarder.

Enligt revisorernas bedémning finns det ett behov att klarlagga in-
tygsgivarnas roll och ansvar i processen. Intygsgivarna meddelas behd-
righet av Boverket och det ar Boverket som skall svara for kontroll och
tillsyn av verksamheten. Patent- och registreringsverket har uppgiften
att registrera de ekonomiska planerna och lansstyrelserna har vissa
uppgifter i samband med inbetalning av forskott. Det statliga atagandet
gor det inte mindre angelaget att regelverket verkligen tillampas pa det
satt som varit syftet med lagstiftningen. Saval i samband med 1971 ars
lagstiftning som 1991 ars lagstiftning framholls att tillsynen och kon-
trollen av intygsgivarnas verksamhet skulle vara effektiv.

Flera av de problem som revisorerna uppmarksammat kan ha orsa-
kats av att de inblandade myndigheterna inte gett verksamheten behdv-
lig prioritet. Bristen pa styrning fran regeringens sida har medverkat till
detta. Enligt revisorernas uppfattning kravs det en rad insatser fran de
berérda myndigheterna om syftet med lagstiftningen skall uppnas. Re-
visorerna anser att det nuvarande tillstandet ar otillfredsstallande.

Mot bakgrund av det ovan anférda ser revisorerna nu tva mojliga
handlingsvéagar.

Det ena alternativet ar att det nuvarande regelsystemet i huvudsak
behalls men att myndigheterna ges de resurser och 6vriga verktyg som
kravs for att bedriva verksamheten effektivt. Detta alternativ kraver en
oversyn av bostadsrattslagens bestammelser pa det satt som revisorerna
uppmarksammat i granskningen samt en analys av berdrda myndighe-
ters roller och ansvar.

Det andra alternativet ar att prova om det behovs ett sa omfattande
reglerings- och kontrollsystem for bostadsratter eller om behoven, bl.a.
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konsumentintresset kan tillgodoses pa nagot annat satt inom bostads-
rattslagen eller inom ramen for den generella lagstiftningen. Har bor
ingd att forutsattningslost prova alternativ till det nuvarande statliga
atagandet i processen bl.a. Boverkets och Patent- och registreringsver-
kets uppgifter och ansvar.

Revisorerna har konstaterat att regeringen den 25 september 1997
gav Bostadsrattsutredningen (Ju 1996:10) tillaggsdirektiv med uppdrag
att utreda flertalet av de fragor som revisorerna tagit upp i rapporten.
Tidsplanen for Bostadsrattsutredningen forlangdes samtidigt med tva
ar. Arbetet skall vara slutfort den 31 december 1999. Revisorerna ser
med tillfredsstéllelse pa att regeringen nu foljer upp bostadsrattslagens
bestammelser om ekonomiska planer. Uppdraget till Bostadsrattsutred-
ningen boér dock enligt revisorerna utvidgas till att aven omfatta en for-
utsattningslos provning av regleringen som sadan pa det satt som revi-
sorerna foreslagit ovan.

Revisorerna anser att regeringen i tillaggsdirektiv bér ge Bostads-
rattsutredningen i uppdrag att utreda de tva alternativen och redovisa
resultatet till regeringen.

Beslut i &rendet har fattats av revisorerna i plenum. | beslutet har
deltagit revisorerna Per Olof Hakansson (s), Anders G Hokmark (m),
Bengt Silfverstrand (s), Anita Jonsson (s), Bengt Kronblad (s), Margit
Gennser (m), Marianne Carlstrédm (s), Birgitta Hambraeus (c), Sverre
Palm (s), Bengt Harding Olson (fp) och Ingvar Eriksson (m).

Vid arendets behandling har vidare narvarit kanslichefen Ake Dahl-
berg, utredningschefen Margareta Stalfors samt revisionsdirektéren
Mats Midsander.
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Avskrift av regeringsbeslut 1998-05-14

Protokoll 9
vid regeringssammantréade
1998-05-14  Ju 97/6237

Skrivelse fran Riksdagens revisorer om andrade direktiv till
Bostadsrattsutredningen

Arendet

Regeringen beslutade den 19 december 1996 att tillkalla en sarskild
utredare med uppdrag att foresla hur ett offentligt bostadsrattsregister
skall se ut samt att se 6ver fragor om forvarv och pantséattning av
bostadsratt (se dir. 1996:108). Utredningen har antagit namnet
Bostadsrattsutredningen (Ju 1996:10). Den 25 september 1997 beslot
regeringen om tillaggsdirektiv till utredningen (dir. 1997:116). Enligt
dessa skall utredningen aven bl.a. utvardera det regelverk i
bostadsrattslagen som syftar till att férhindra ekonomisk osunda
bostadsforetag. Riksdagens revisorer har granskat vissa fragor om
ekonomiska planer for bostadsrattsféreningar och redovisat sina
Overvaganden i en rapport (Rapport 1996/97:7). Riksdagens revisorer
har 6éverlamnat rapporten till regeringen tillsammans med en skrivelse i
vilken de har begart att regeringen ger Bostadsrattsutredningen
uppdraget att utreda tva alternativ for hur bostadsrattslagens system for
hindrande av osunda bostadsfdretag m.m. skall var utformat. Det ena
alternativet har angetts vara att det nuvarande regelsystemet i huvudsak
behélls men att myndigheterna ges de resurser som kravs for att bedriva
verksamheten effektivt och att berérda myndigheters roller och ansvar
utreds. Det andra alternativet som har angetts ar att utredningen prévar
om det behovs ett omfattande reglerings- och kontrollsystem for
bostadsratterna eller om behoven, bl.a. konsumentintresset, kan
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tillgodoses pa nagot annat satt. Darvid bor utredningen, enligt
Riksdagens revisorer, ges uppdraget att foérutsattningslost prova om det
nuvarande statliga atagandet i processen skall finnas kvar.

Skil

Genom det uppdrag som regeringen den 25 september 1997 har gett
Bostadsrattsutredningen ar de fragor som avses med det forsta av de
alternativ som Riksdagens revisorer har stéllt upp behandlade.
Direktiven till utredaren att férutsattningslost utvardera systemet med
ekonomiska planer m.m. far enligt regeringens uppfattning anses ge
utredaren mojlighet att, om utredaren sa finner nédvandigt, aven ta
stallning till relevanta resursfragor och till fragan om berérda
myndigheters roller och ansvar. Det finns darfor inte anledning att
genom tillaggsdirektiv ytterligare precisera Bostadsrattsutredningens
uppdrag i denna del.

Enligt regeringens mening ar det viktigt att som utgangspunkt for
Bostadsrattsutredningens uppdrag halla fast vid att bostadsrattshavarna
tillférsakras ett betryggande skydd mot ekonomiskt osunda
bostadsforetag. Detta férutséatter enligt regeringens mening ett visst
matt av tillsyn och kontroll fran det allméannas sida. Regeringen anser
mot denna bakgrund att det fortsatta utredningsarbetet inte i hogre grad
an vad som fdljer av regeringens generella direktiv till samtliga
utredningar att prova offentliga ataganden (dir. 1994:23) bor inriktas pa
en sadan forandring av kontrollsystemet som det av Riksdagens
revisorer avsedda andra alternativet forutsatter. Nagon andring av
Bostadsrattsutredningens uppdrag bor saledes inte goras. De
synpunkter som Riksdagens revisorer i dvrigt framfort &r emellertid
vardefulla och bor bringas till utredningens kdnnedom. Riksdagens
revisorers skrivelse och rapport bér darfor dverlamnas till
Bostadsrattsutredningen for beaktande inom ramen fér
utredningsuppdraget.

Regeringens beslut

Regeringen dverlamnar Riksdagens revisorers skrivelse och rapport till
Bostadsrattsutredningen. Regeringen vidtar i 6vrigt ingen atgard i
anledning av skrivelsen och rapporten.
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Redovisning av genomgang av forvaltar-
berattelser

Som utvecklats i avsnitt 3.1 har vi gatt igenom 55 sadana forvaltarbe-
rattelser som avses i 7 kap. 15 § konkurslagen (1987:672). | det foljan-
de presenteras var genomgang i tabellform. Diagram och redovisning
av resultatet i 6vrigt finns i avsnitt 3.1.

Ur forvaltarberattelserna har hamtats uppgifter om vilket ar fore-
ningen bildades eller registrerades. | tabellen anges detta artal inom
parentes under foéreningens namn. Konkursdatum anges i den tredje
kolumnen. | hogerkolumnen anges férst vilken typ av byggnader som
fanns i den aktuella féreningen och hur manga lagenheter, medlemmar
eller liknande foreningen hade. | nagra fall saknades nagon av dessa
uppgifter i forvaltarberéttelsen. Slutligen anges i hdgerkolumen upp-
gifterna fran forvaltarberattelsen om orsakerna till obestandet.

Bostadsriitts- | Tingsritt |Datum** Byggnation och orsak till obestindet

ﬁirening*

Volontaren Stockholm | 1987-03-30 Inget svar

Rénnen 8 Stockholm| 1991-03-28 Inget svar

Elektronik- Stockholm | 1992-11-06 Inget svar

byn 1

Vitbetan 26 i|Stockholm | 1996-04-24 Inget svar

likvidation

Gubben Noak 4 Stockholm | 1996-07-09 Fo6reningen hann inte férvéarva en fastighet
i likvidation innan den forsattes i likvidation.

(1987)

Hagge Ludvika 1992-04-07| 23 smahus. Hogre ranta pa byggnadskrediti-
(1988) vet an berdknat. Ej uppfért daghem gjorde

tre andelar forblev osalda.
Smultronet Ludvika 1996-11-08| 2 parhus, 1 smahus. Hoga byggkostnader.
(1988) "De hoga réantekostnaderna tillsammans med
Okad fastighetsskatt och minskade rante-
bidrag utgér huvudorsak...”
Slimminge Ystad 1993-02-10] Radhuslanga med 6 lagenheter. Samtliga for-
(1990) varvades av Boro Syd AB. Hyrdes ut. Bqro
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Bostadsritts- | Tingsritt |Datum** Byggnation och orsak till obestindet

forening*
gick i konkurs. Styrelsen avgick.

Farabacken 2 |Ystad 1994-12-19| 6 parhus.”...att byggkostnaden varit alltfér

(1990) hog i forhallande till vilka bostadsrattsavg|f-
ter som var mojliga att debitera ut bostafs-
rattshavarna.” Dessutom namndes en erjtre-
prenadtvist.

Franska Ystad 1996-01-04| 10 bostadsratter. For hog kopeskilling grla-

Hjorten des. Nedtrappade rantebidrag har tvingat

(1992) fram hojda avgifter vilket ledde till tre upp-
sagningar.

Bruksgarden |Ystad 1997-12-15| 25 bostadsrattslagenheter. "Foreningen |har i

(1989) realiteten haft en latent obestandssituation
sedan den tillkom p.g.a. statens férandrade
laneregler och aterkommande problem med
att erhdlla betalning for I6pande méanags-
avgifter...”

Dalgarden Uppsala 1993-05-13 3 hus, 21 lagenheter. "...att kostnaderrja for

(1987) féreningens renovering av fastigheten vida
kommit att dverstiga foreningens mojligheter
att med egna medel och intakter finansigra
denna.”

Korallen Uppsala 1994-08-04 Byggnation paborjades aldrig. ”...synes ha

(1991) varit Boro Nord AB:s konkurs samt att det
varit omgjligt att finansiera projektet i rag-
ande konjunktur.”

Téarna Fjallhus il Lycksele 1993-07-27| 2 parhus, 8 lagenheter. "Foéreningen har ej

likvidation haft tillrackligt madnga medlemmar. Detta har

(1989) inneburit att féreningen inte kunnat betala
rantor for fastighetslanet p& Stadshypotek|”

Olof Vaxjo 1993-10-06| 6 smahus. "...ar den kostnadsfordyring| om

(1990) cirka 500 000 kr vid uppférandet av bostagls-
ratterna samt minskade réantebidrag. [re
bostadsrattshavare sade upp sina bostads-
ratter...”

Duvan Vaxjo 1996-10-16| 10 enfamiljshus. "Orsaken till obestandet ar

(1988) minskade rantebidrag samt minskade hyres-
intdkter for de hus som foreningeps
medlemmar har lamnat”.

Skogskojan Umed 1993-11-18 8 hus med tva lagenheter. Fel och brister i

(1988)

husen. Flertalet lamnade sina lagenheter.
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Bostadsritts- | Tingsritt |Datum** Byggnation och orsak till obestindet

forening*

Kanabyn i |S6dra ros-{1994-01-17| 57 radhus.”... den sankning som genomfor-

Akersb. (HSB) |lagen des av avgifter och insatser, och som basgera-

(1989) des pa att s.k. rantelan skulle inféras, med-
férde att Kanalbyn blev underkapitaliseradl...
Harigenom tvingades féreningen att hoja
avgifterna pa ett satt som de boende i fgre-
ningen inte klarade av.”

Karlskogahus |Karlskoga | 1994-03-09 30 smahus. ”...féreningen bildades |med

nr 14 (Riksb.) utgangspunkt for det lage som var betnaf-

(1989) fande bostadssubventioner. Detta i sig| ar
orsaken till det obestand...”

Iden Gotland 1994-04-11 3 radhusléngor, 10 lagenheter. "...marknads-

(1990) rantan Oversteg subventionsrantan med
135 375 kr... marknadsrantans 6kande glapp
i forhallande till subventionsrantan... forsgkt
fa andrade villkor for lanet... lyckades|..
inte... tankar hos flera medlemmar pa upp-
sagning... en bostadsratt uppsagd per 1994-
05-30... marknadsvardet kraftigt understiger
de intecknade skulderna...

Skogarp Sjuhédrads- |1994-05-05| 8 parhus. Bildades nar "kostnaderna inom

(1988) bygden byggbranschen var mycket hdga.” Kalky-
lerna byggde pa att alla lagenheter uthynda.
Samtidigt behévdes arlig hojning av ars-
avgifterna. Hojningarna gav flera bostads-
rattshavare ekonomiska problem och fick
nara halften att avsaga sig.

Eskadern Vasteras 1994-05-27 "kontorshotell”. Ombyggnader. "Under 1993

(1988) och 1994 har ett antal bostadsrattshavare|gatt
i konkurs samt flera lamnat tillbaka sjn
bostadsratt. Hyresgaster har ej betalat |sin
hyra.” Planen byggde pa full belaggning.

Dalgarden Jakobsberg| 1994-06-18 58 medlemmar. Forvaltare tillgodogjort sig

(1954) 22,5 miljoner kr av foreningens medel och
gatt i konkurs.

Syrenen i| Eksjo 1994-06-27| 10 hus. "Da flera av bostadsrattsinnehayarna

Stockaryd ansag att manadskostnaden blivit for hog [har

(1989) 5 st sagt upp sina avtal. Skéalet till hyreshoj-
ningarna &r avtrappning av rantesubven-

tionerna.”
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forening*

Vetet Eksjo 1995-07-14| 7 smahus. "...ar salunda att medlemmar|

(1990) har rad att betala de hyror som atgar e
avtrappning av réntebidraget.”

Renennr 1 Simrishamn| 1994-06-3Q 7 parhus. Den framsta orsaken att ent

(1988) néren misskotte laneansokan vilket gav
merkostnad om 1 miljon kr. "Till detta ska
laggas minskade rantebidrag som inte
tackas genom okade hyror... Foreningen &
dessutom i minsta laget... kostnader till fofj
av outhyrda lagenheter blir orimligt stora.”

Bjorkudden Kdping 1994-09-19| 11 smahus. ”... ar alltfor hoga produktig

(1991) kostnader, avtrappade rantebidrag vil
resulterat i hoga manatliga kostnader...
dodsddémd fran borjan”.

Grumshus nr 3Karlstad 1994-11-29) 6 smahus. Renoverades.”... vilka avsage

(RB) sin tur berodde pa att avgiftsnivan kom

(1984) hojas. Detta kombinerat med réntebidra
nedtrappningen...”

Glasbruket Arvika 1995-02-09| 5 parhus. "...férandrad bostadspolitik 1

(1990) avtrappning av rantebidraget kombine
med alldeles fér hog anskaffningskostnad [f6
fastighetsforvarvet samt minskade inték
pa grund av ej full utnyttjandegrad sal
Okade kostnader p& grund av hyresforlu
m.m.”

Sunnanvinden |Lund 1995-04-10| 11 radhus. "...tvingades foéreningen saga

(1987) en bostadsrattshavare p.g.a. obetalda avg
samtidigt som fyra bostadsrattshavare avg
sig... Avsagelsen synes vara betingad av
till folid av &andrade laneregler okag
boendekostnaden...”

Minerva 9 Harndsand | 1995-09-20 1 hus, 12 lagenheter. Huset brann upp.

(1991) ningen saknade forsakring.

Oxen Vastervik | 1996-04-01| 2 byggnader med totalt 8 Ilagenheter.

(1991) "Bostadsrattsféreningen Oxen blev ald
avlamnad till hyresgésterna... Orsaken
obestandet synes i huvudsak ha varit, att
lagenheter inte kunnat hallas uthyrda i fasi
heten.”

Sagen Vanersborg 1996-09-30 10 smahus. Avsagelser forekom. ...
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Bostadsritts- | Tingsritt |Datum** Byggnation och orsak till obestindet

forening*

(1988) intakter for foreningen, framst i form gv
manadsavgifter uteblivit... byggt pa en plan
med s& gott som full belaggning.

Nyhagen i|Stenung- [1996-11-21| L&genheter. Ett antal lagenheter outhyrda.

Orust (HSB)  |sund Vissa avséagelser. Reducering av rantebidrag.

(1986) Fastighetens véarde sjunkit till halften av pro-
duktionskostnaden.

Snipasen Alingsas 1996-12-13| 42 rad- och parhus. Sankta rantebifrag.

(1991) ”...hyresniva har okat kraftigt de senaste dren
pad grund av sjunkande rantebidrag. Den
kommande hdgjningen av rantebidraget 1997
skulle chockhéja hyran till en nivd som
ingen skulle kunna betala.”

Kilanda Alingsas 1998-05-04] 8 lagenheter. "...styrelsen gjort den beddm-

(1987) ningen att féreningen varit pa framtida obe-
stand... Rantebidragen har som mest upggatt
till... men har minskat...”

Bdda/Spjut- Kalmar 1997-01-10| Parhus och hyreshus, totalt 56 lagenheter.

terum "...torde vara nedtrappningen av de statliga

(1986) rantebidragen samt problem att sélja/hyra ut
foreningens lagenheter.”

Rallahem Kalmar 1997-11-20| 5 smahus. En bostadsrattshavare ayhyst.

(1984) Lagenheten fick dessutom repareras. [Tre
ytterligare betalade inte aret efter.

Karstahult Hallsberg | 1997-02-14 15 sméhus. "...star att finna dels i det forhall-

(1989) andet att efterfragetryck pa bostadsmarkna-
den ar begransad i Hallsberg, dels framfor
allt i férandringar i bostadssubventionerna...
Under slutet av 1980-talet och bdrjan jav
1990-talet var generellt priskansligheten hos
bestéllare 1ag och anbudssumman for entre-
prenader utgick normalt inte frdn de egent-
liga skaliga produktionskostnaderna... god-
kannas for statliga lanesubventioner.” Gav
héga boendekostnader som inte kunde hpjas
ytterligare. Avflyttningar ledde till behov av
ytterligare hojningar. Blev omgjliga att sélja.

Odlingen Falun 1997-02-27| 8 smahus. Byggdes 1989. Hoga produktjons-

(1987) kostnader. | borjan 1990 laginflationspolitik
och ett nytt skattesystem. Anskaffningskgst-
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naden kunde inte forsvaras och &ndrade
rantebidragsregler slog undan fotterna ffor
féreningen.

Tjarntakt Falun 1998-04-09 Forvaltarberattelse inte inkommit..

Falunhus nr 2gFalun 1998-07-27| Forvaltarberéttelse inte inkommit.

(Riksb.)

Brunn Boras 1997-03-25 11 parhus. "... i konkurs pa& grund av Rety-

(1993) dande véardeminskning... berott framfor allt
p& minskade réntebidrag... Aven visst 6ver-
skott pa lagenheter i omradet har bidragit [till
vardeminskningen.”

Klockarhagen |Sala 1997-04-16( 7 smahus. 3 villor tomma under lang| tid.

(1988) Sankning av arsavgift medforde en av dem
kunde hyras ut. Hog lggkostnad och for
samrade rantebidrag. Fastighetsskatt efter
5 ar.

Stamjarnet Sala 1997-07-300 14 smahus. "...ej kunnat klarlaggas |med

(1988) nagon sakerhet. Uppgifter foreligger om fel i
projekteringen, felbedomning av efterfra-
gan... alltfér héga produktionskostnader...|de
hdga avgifter som behdvdes... bostader stod
tomma...’

Andra sidan Sala 1998-06-12| 4 enfamiljshus, 6 parhus. ...alltfér hpga

(1990) kapitalkostnader.”

Brana Ljungby 1997-05-12| 29 bostader; villor, kedjehus och parhus.

(1987) "Nar féreningen hdéjde avgifterna... borjafe
medlemmar ldmna féreningen... Féreningen
bedomde da det som omgjligt att héja avgif-
terna mera. Detta i kombination med de min-
skade rantebidragen...”

Vikingen i |Solvesborg | 1997-06-04 9 smahus, 11 parhus. "Hojda rantekosthader

Olofstrém p.g.a. andrade regler for statlig réntegaranti

(HSB) synes ha varit den avgérande... Den hajda

(1987) fastighetsskatten har forvérrat...”

Kristallen i K- [Karlshamn | 1997-06-19 Forvaltarberéattelse inte inkommit.

Hamn (HSB)

Algarden Oskars- 1997-08-18| 8 parhus. "...torde vara nedtrappning ay de

(1987) hamn statliga rantebidragen samt problem |att
salja/hyra ut féreningens lagenheter.”

Lansmannen Oskars- 1998-03-09 8 hus med 11 lagenheter. "ar de férsdmrade
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(1989) hamn rantevillkoren for statligt finansierade
bostadsrattsféreningar samt darmed sam-
manhangande svarigheter att Gverlata pch
hyra ut bostadsbestandet.”

Prastbordet Mariestad | 1997-09-23 3 radhusléangor, 20 lagenheter totalt.| Vid

(1987) konkursutbrottet alla utom en med hyreskon-
trakt. "...ej funnits hyresgaster till en stor del
av foreningens lagenheter... vissa av |[de
lagenheter som varit uthyrda bebotts av per-
soner som betalt hyra med stora efterslap-
ningar eller inte betalt hyra alls.”

Eldaren Hudiksvall |1997-10-09| 1 hus med 5 lagenheter. Aldre hus, om{ och

(1987) tillbyggnad. "...har sin orsak i de andrafe
l&ne- och ranteregler, som under senarg ar
hart drabbat bostadsrattsféreningar.”

Rabybacke nr 2| Eslov 1997-11-04 10 hus. "Husen har uppférts under ar 1989,

(1988) nar byggkostnaderna var som hogst. Flera
bostadsrattshavare har avsagt sig |[sin
bostadsratt...”

Savstaholms- |Katrine- 1997-12-29| 1 fastighet. "...att medlemmarna, nér fore-

parken 2 holm ningen maste hoja avgifterna pa grund ay de

(1982) minskade rantebidragen, o&vergivit fore-
ningen och inkomsterna darmed foérsvunnit.”

Vargklon Lindesberg | 1998-01-15 16 smahus. Laga arsavgifter inledningsvis.

(1989) "Allteftersom rantebidragen minskade var
féreningen tvungen att héja medlemmarnas
arsavgifter, dock bedémdes de inte kumna
hojas i sddan méan att de 6kade kostnaderna
tacktes fullt ut.”

Pafageln Falkoping | 1998-01-29 21 medlemmar. "... inte haft alla sina lagen-

(1984) heter uthyrda hela tiden, men ocksa framfor
allt den langsiktiga kapitalkostnaden vdrit
for hog, sa fordes forhandlingar..." Ingen
Overenskommelse.

Bergséngen Falkoéping | 1998-07-02 54 villor. Medlemsavgifterna kunde inte

(1987) "tillndrmelsevis” técka rantor och 6vriga
kostnader nar rantebidragen trappades |ned
"vasentligt”.

Tornvillan i |Sundsvall 1998-03-23 3 hus, 33 lagenheter. "...far stkas i en kom-

Sundsvall HSB bination av rantebidragsbortfall och Iag
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(1991) inflation.”
Heden, OrebrdOrebro 1998-05-26( 128 smahus. "Som s& manga andra
HSB ningar galler att politiska beslut har fattats
(1989) som foranlett forsamringar p& bostadsrafts-
féreningens ekonomi.”
Pitedhus nr 12Pited 1998-08-18 19 smahus. Frantraden. "...6kande ka
(Riksb.) kostnaderna. Hoga rantekostnader i férering
(1990) med minskade réntebidrag gjorde...”
Gruvgarden  i|Helsing- 1998-09-15| 7 parhus, 14 lagenheter. Foreningen
likvidation borg problem n&r 6 bostadsrattshavare flyttade.
(1989) For hoga avgifter p.g.a. for hoga lan. Rarte-
bidragen minskade.
Mellangarden | Luled 1998-10-09 Forvaltarberattelse inte inkommit.

* Inom parentes anges uppgiften fran forvaltarberattelsen om nar féreningen
"registrerades” eller, som det i vissa fall i stallet angetts, "bildades”.

*%

Datum for konkursbeslut
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Utdrag ur Boverkets allmanna rad 1995:6

G. Ekonomisk prognos

Fasta priser Ar 1 2 3 4 5 6 11
(avser prisldget ar...)

Summa kostnader*

Kapitalkostnader
Réantor

Avgar rantebidrag
Amorteringar
Avskrivningar

Driftskostnader

Avsdttning for underhall
Fondavsattningar

Ovriga avsiittningar
Avsattning till ev. utjamningsfond

Underhaliskostnader
Lopande underhall (ej fondfinansierat)
Periodiskt (ej fondfinansierat)

Ovriga kostnader
Fastighetsskatt
Ovriga skatter
Tomtrattsavgald
Ovrigt

Summa intikter*

Arsavgifter
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Ovriga intiikter
Hyresintékter

Rantor

Bidrag utdver rantebidrag
Ovrigt

Ranteantagande
Subventionsranteantagande
Inflationsantagande

* | kostnader och intakter inkluderas har de poster som paverkar
medlemmarnas arsavgifter, d.v.s. &ven inkomster och utgifter.
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H. Kiinslighetsanalys*

Fasta priser Ar 1 2 3 4 5 6 11

(avser prisldget ar...)

Arsavgift om:

Dagens inflationsniva och

=

Dagens ranteniva

2. Dagens ranteniva +1 %
3. Dagens ranteniva +2 %

4. Dagens ranteniva +3 %
5. Dagens ranteniva -1 %
6. Dagens ranteniva -2 %
7. Dagens ranteniva -3 %

Dagens ranteniva och

8. Dagens inflationsnival %

9. Dagens inflationsniva2 %

* Analysen bor utgd fran en konstant skillnad i absoluta tal mellan
subventionsrantan och lanerantan.
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