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Summary

A co-operative housing associations board shall try every potential members
ability to fulfill its economic commitment to the association before entry is
granted. The economic commitment is primarily consisting of paying the
annual fee required by the co-operative housing associations statutes. If the
assessment of the subjects economy is not to satisfaction, membership can
be denied according to 2 chapter, 3 § 1 paragraph BrL. The decision can be
appealed to the rent tribunal. The rent tribunals decision can in turn be
appealed to Svea court of appeal which is the last court instance for this type

of cases.

Who the co-operative housing association must accept as member should be
determined by asking who would be reasonably acceptable. This assessment
takes into account the individuals income, debt and history of failed

payments.

The association could be resposible for damages if a potential member
unrightfully has been denied membership. The responsibility for damages is
depending on the associations culpa regarding the assessment of the

potential member’s economic capacity.



Sammanfattning

En bostadsrittsforenings styrelse ska prova varje medlems formaga att
uppfylla sitt ekonomiska atagande mot foreningen innan intrdde beviljas.
Detta dtagande &r primért bestdende av erliggande av den i stadgarna
specificerade arsavgiften. Om en sddan beddmning leder foreningen att
misstinka att den sokande inte klarar av det ekonomiska atagandet kan
medlemskap avslas enligt 2 kap. 3 § 1st BrL. Denna friga kan medlemmen
hénskjuta till provning hos hyresndmnden. Hyresndmndens beslut kan

overprovas av Svea hovritt som &r sista instans.

Vem fOreningen skiligen kan godta som medlem ska utgd ifrdn en
skélighetsbedomning. Denna beddmning beaktar personens inkomster,

skulder och betalningsanmérkningar m.m..

Om en sokande blivit oriktigt nekad medlemskap kan fGreningen vara
skadestandsskyldig i forhallande till den sokande. Skadestdndsskyldigheten
ar beroende av vérdsloshet fran foreningens sida och &asidosittande av

objektiviteten vid beddomningen av den sokandes ekonomiska forméga.



Forkortningar

BrL Bostadsrittslag (1991:614)

HB Handelsbalken (1736:0123 2)

HovR Hovritten

LF Lag om ekonomiska foreningar (1987:667)
NJA Nytt juridiskt arkiv

RH Rattsfall fran hovritterna

SviT Svensk juristtidning



1 Inledning

1.1 Bakgrund och forskningslage

Regeringsformen stadgar en malséttning om varje individs rétt till bostad 1
regeringsformen 1 kap. 2 § 2st. Bostadsritten dr en vanlig boendeform i
Sverige. Samtidigt dr kunskapen om denna boendeform begrinsad. For ritt
att nyttja en bostadsrdtt maste forvirvaren bli medlem i fOreningen.

Forvirvarens ritt att anvdnda ldgenheten ér helt beroende av detta.

Eftersom mdjligheten att bo 1 bostadsritt &r beroende av
foreningsmedlemskapet  och ~ det  medlemskapet  beslutas  av
bostadsrittsforeningens styrelse dr det centralt att undersdka hur en kopare
ar skyddad mot att en styrelse fattar felaktiga beslut angdende

medlemskapet.

Denna uppsats gar igenom varfor idag gillande rétt &r gammal lagstiftning
som forlorat sitt ursprungliga skyddsintresse och syfte. Artionden av
reformer har langsamt eroderat bort de skél som 1ag till grund for inférandet
av reglerna en gang i tiden. Kvar finns ett regelverk som inte bara har
forlorat sitt syfte men som dessutom kan anvidndas som ett effektivt redskap
vid sdllande av medlemmar och for diskriminering. Varje enskild del i
uppsatsen dr en nodvéindig pusselbit for att forstd varfor regelsystemet som

helhet ar urholkat.

Den forskning som finns pa omradet bostadsrittsforeningar utgdrs i hog
grad av den litteratur som é&r refererad till i denna uppsats av Zetterberg,
Melx och Victorin. Avseende skadestandsritten har mangder skrivits av
bl.a. Hellner. Skadestandsréttens koppling till bostadsrittsforeningsinstitutet
och ekonomiska foreningar samt sysslomannaskap har dock inte utvecklats i

storre utstrackning och den praxis som finns pa omréadet dr begrinsad.



1.2 Syfte

Syftet med foreliggande uppsats dr att utreda géllande rétt avseende
medlemskapet i bostadsrittsforeningar. I linje med detta ligger ocksé att
utreda om en bostadsrittsstyrelses skadestdndsrittsliga ansvar ér ett effektivt

medel for att sdkra individens ratt till medlemskap.

1.3 Fragestallning
Foljande fragestillningar behandlas.

Nér far en bostadsrittsforening enligt 2 kap. 3§ BrL vigra en sokande
intrdde pé grund av ekonomiska omstindigheter?

Vilka mojligheter har en person som har blivit nekat medlemskap att fa
beslutet dndrat genom overklagan enligt 2 kap. 10§ BrL?

Bor styrelsens ansvar utokas ndr medlemskap felaktigt har végrats enligt

BrL?

De forsta tva frdgorna dr uteslutande besvarade i den rittsliga analysen
genom beaktande av rittskdllorna och &r séledes helt objektiva. Den tredje
frdgan &r av de lega ferenda karaktir och dr saledes priglad av en subjektivt
uppfattning om vad ritten borde vara. For att tydligt sérskilja de forsta tvé
fragorna frdn den tredje sa besvaras denna under egen rubrik i
analysavsnittet'. Under denna rubrik ryms de egna stillningstaganden som

motiverar de lega ferenda fragan.

1.4 Metod

For att besvara uppsatsens fragestillningar har réttsdogmatisk metod
anvénts, det vill sdga analys och tolkning av lagtext, forarbeten, praxis och

doktrin i nimnd ordning vid faststdllandet av gillande ritt.> Ur dessa

"' Se avsnitt 6.
* Sandgren, 2007, s. 648f.



rittskéllor framtolkas vad nu géllande rétt dr och var réttsldget befinner sig
genom systematik och analys av tillgéngligt material. Réttsdogmatiken
anviands ocksa for att utveckla normativa stdndpunkter och med dessa

rattfirdiga eller kritisera delar av gillande ritt.’

Jareborg menar att rittsdogmatiker vid sidan av faststillandet av géllande
ritt dven soker efter vad den ideala rétten skulle vara. Stillningstaganden
om vad som borde vara men som gar utdver vad nu dr géllande ritt kan
goras.* Uppsatsens fragestillningar ar besvarade efter beaktande av det

material som den rittsdogmatiska metoden framligger sdsom rittskéllor.’

1.5 Perspektiv

Det perspektiv uppsatsen utgatt ifrdn 4r den resurssvages perspektiv.
Perspektivet sétter fokus pd den resurssvage individens rittigheter och
mdjligheter att uppné réttvisa med idag gillande ritt. Med detta perspektiv
har utgangspunkten dven varit att studera en bostadsrittsstyrelses ansvar vid

styrelsearbetet.

Det valda perspektivet har kommit att paverka infallsvinkeln pa dmnesvalet
och vid besvarandet av den tredje fragan i frigestdllningen. Ambitionen har
varit att perspektivet inte ska ha paverkat de tva forsta frdgorna. Dessa har
besvarats enbart utifran en klassisk réttsvetenskaplig instéllning inom ramen

for den rittsliga analysen.

I den avslutande diskussionen i avsnitt 6 har tillimpats ett de lega ferenda
perspektiv. Detta rattsutvecklingsperspektiv kommer till uttryck vid den
subjektiva bedomningen av huruvida gillande rétt &r ett modernt och

effektivt verktyg for att sdkra den resurssvages ritt.

? Peczenik, SvjT 2005, s. 249ff.
* Jareborg, SvjT 2004 s. 41f.
> Lehrberg, 2014, s. 193.



1.6 Material

Refererad litteratur &r framtagen av erkénda och viletablerade forfattare.
Artiklar har anvénts fran vilkdnda och etablerade juridiska tidskrifter.
Forhallningsséttet vid urval av artiklar dr gjort med beaktande av artikelns

amne, forfattare och alder.

Hyresndmnden dr en specialdomstol och utgdr forsta instans i tvister
rorande bostadsréttsdverlatelser. De atta hyresndmndernas uppgift ar att
medla mellan parterna och fatta beslut i1 vissa fall. Svea hovritt agerar sista
instans 1 hyresrdttsmal. Eftersom Svea hovritt dr prejudikatinstans i mél av
denna typ och kan avgoérandena jimforas med avgoranden fran Hogsta
domstolen i andra frdgor. Praxis fran Svea hovrdtt har anvénts i stor

omfattning.°

Doktrinens auktoritativa betydelse #r diskuterad. Aven om doktrin kan
anvidndas vid tillimpningen av den rittsdogmatiska metoden maste
iakttagande goras att doktrin stir lagst i rattskédllehierarkin. I foreliggande
uppsats anvinds doktrin nér andra réttskéllor saknas eller som komplement
till en mer auktoritativ réttskdlla. Med detta sagt har doktrin varit en viktig
kédlla vid den historiska genomgéngen av bostadsrittslagstiftningen och
avseende ansvaret vid sysslomannaskap. Hénsyn har sdrskilt tagits till
huruvida doktrinen anvénts i avgéranden frdn hyresndmnderna och Svea
hovritt vilket 1 sig stirker doktrinen som beskrivande av vad som utgor

gillande ritt.”

Manga av bestimmelserna 1 1991 ars lag dr ofordndrade sedan 1971 ars lag.
Béde den proposition och SOU som ldg till grund for 1971 A&rs
bostadsrittslag dr saledes aktuell dven for fragor rorande 1991 A&rs
bostadsrittslag. Aktualiteten poédngteras ocksd genom referenser i 1991 &rs

proposition genom héinvisning till forarbetena till 1971 ars lag. Att ett

% Lehrberg, 2014, s. 168 f.
7 Ibid, s. 205 f.



forarbetes alder inverkar negativt pa forarbetets betydelse dr en allmén
uppfattning. Det modernare forarbetet hanvisar dock till det dldre pa manga

platser. Detta inverkar positivt pa det dldre forarbetets status.”

Vad giller reglerna 1 handelsbalken ska poédngteras att lagen dr fran 1736
och att forarbeten till s& gammal lag inte finns tillgdngliga. Darfor har
sekundirkallor anvénts for att fastsla hur lagen ska tolkas. Om primirkéllor
anvints hade dven en rittshistorisk metod varit nddvindig vilket utrymme

saknas till.”

Den historiska tillbakablicken avser ge ldsaren en bakgrund till dagens
lagstiftning. Flera av reglerna aktuella i foreliggande uppsats har grund i
samhillsreformer och forutsittningar aktuella pd sent 1800-tal samt under
mellankrigstiden. For att korrekt aterge de historiska forhallanden som
foranlett dagens lagstiftning har sekundirkillor anvints. Eftersom kéllkritik
och forhéllningssittet dr annorlunda med sd pass gamla primirkillor &r

anvindande av senare framtagna sekundérkillor motiverade.'’

1.7 Avgransningar

Uppsatsen berdr endast bostadsrittsforeningars nekande av medlemskap pa
ekonomisk grund. Nekande pa grund av personliga skél utvecklas inte

vidare.

Reglerna for reglering av hyresrdtter har inte avhandlats &ven om de
historiskt har viss anknytning ocksd till reglerna utvecklade for

bostadsritter.

Mer ingdende resonemang om fOrmansrdtt har ldmnats utanfor denna

uppsats omfang. En kort beskrivning ldmnas i1 not i det kapitel som beror

8 Peczenik, 1995, s. 42 ff.
% Jfr. fotnot 8.
10 Sandgren, 2007, s. 76.



dmnet men endast i sddan omfattning som kravs for att kunna tillgodogora

sig dmnet for denna uppsats.

Skadestindslagen &r subsididr till speciallag. Angdende skadestdndsréttsliga
fraigor med anknytning till denna uppsats finns speciallag. Nérmare
angdende den allmédnna skadestdndsritten kommer dirfor inte avhandlas
hidr. Inom ramen fO0r denna wuppsats dmne dr dock den fria
culpabedomningen av betydelse. Denna har framarbetats inom ramen for
den allmdnna skadestdndsritten. Ett avsnitt kommer sdledes att avhandla

den fria culpabeddmning.
1.8 Disposition

Det forsta kapitlet dr en inledning som omfattar de vanligt forekommande
avsnitten i1 en uppsats som metod, material, syfte, frigestdllning och

perspektiv.

Det andra kapitlet dr en historisk dversikt av bostadsréttsforeningsinstitutet
och dess tillkomst. I kapitlet dgnas sérskild uppmérksamhet den nu
upphédvda lagen om kontroll av upplatelse och overlatelse av bostadsrétt m.

m. (1942:430) (kontrollagen).

I det tredje kapitlet behandlas bostadsrittslagens regler om arsavgift och
forverkande av bostadsritt. Direfter vad bostadsrattsforeningens pantrétt i
medlemmarnas bostadsrittsldgenheter innebdr. Kapitlet avslutas med en

genomgang av géllande ritt avseende tvangsforséljning.

Det fjarde kapitlet avhandlar géllande rétt for nir en kdpare kan nekas
intrdde 1 bostadsréttsforeningen. 1 kapitlet utreds 1 ordning fOrst
lagstiftningen och dérefter en genomgéng av den praxis som framtagits pa

omradet av Svea Hovritt.



Det femte kapitlet dr dgnat &t skadestdndsritten och det ansvar en styrelse
har for de fall den fattat ett oriktigt beslut. Aven detta kapitel innehéller en

genomgang av gillande ritt och praxis.

Det sjétte kapitlet dr en avslutande analys. Sérskilt uppméarksammas hér att
den tredje frigan innehdller en subjektiv bedomning av vad som borde
utgora gillande ratt.'' I kapitlet diskuteras gillande ritt bade ur det valda de
lega ferenda perspektivet och den resurssvage koparens perspektiv med

fokus pé réttsutveckling.

" Den tredje frigan besvaras under 6.2 och 6.3.
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2 Bostadsratt som boendeform

2.1 Bakgrund

Redan under den svéra bostadsbristen 1870 tillkom foreningar med syfte att
tillgodose sina medlemmars behov av bostdder. Ndgon bostadsrittslag fanns
inte vid denna tidpunkt men kom 1895 att omfattas av lag om registrerade
foreningar for ekonomisk verksamhet (1895: 66) (LF).'* Bostadsrittslagen
tillkom forst 1930, nér redan 900 féreningar berdknades existera, genom lag
om  bostadsrittsforeningar  (1930:115).  Tillkomsten av  nya

bostadsrittsforeningar var hog under tiden darefter."

1930 éars lag ersattes med en ny bostadsrittslag 1971 och omarbetades igen
till den nu gillande bostadsrittslagen (1991:614) (BrL). Anda sedan den
forsta bostadsrittslagen tradde i kraft har den utgjort speciallag i forhdllande
till lag (1987:667) om ekonomiska foreningar.

2.2 Kontrollagen

Innan bostadsrittslagen tridde i1 kraft 1971 var virdet pd bostadsritter
foremal for reglering. Regleringen bestimdes i den da géllande
kontrollagen.'* Priset pa bostadsritter understeg vid denna tid
marknadspriset och bestdmdes istéillet i forhallande till arsavgiften och
vérdet pé fastigheten. Anledningen var att hyresnivderna for hyresrétter var
reglerade samtidigt som en del av bostadsrittsforeningarna upplit
bostidderna till medlemmarna mot hyresavtal. En Gverlatelse av bostadsrétt
var tvingad att provas av hyresndmnden for godkdnnande. Provningen var

dmnad att hindra kringgdende av hyresregleringen for hyresrétter genom att

"2 Prop. 1971:12's. 31.
" Ibid, s. 311f.
" Prop. 1981/82:169 s. 58ff.
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ta ut oskiliga avgifter for bostadsritter.'” En risk ansigs vara att hoga
avgifter for bostadsritter skulle sétta hyresregleringen for hyresritter ur spel.
Hyresndmnden fick normalt inte godkdnna kopeavtal avseende en
bostadsritt dar priset var for hogt i forhallande till dgarens andel 1
foreningen.'® Prisnivin pa bostadsritter var under denna tid ungefir
desamma Over hela landet. Forst efter att kontrollagen avskaffades 1968
utvecklades priserna olika i olika orter. Tillgdng och efterfragan pa
lagenheter styrande for vilket pris en bostadsritt betingade i de olika

stiderna.!’

2.3 Bostadsratt

En bostadsritt dr en forvdrvad nyttjanderétt till en specifik ldgenhet i en
bostadsrittsforening. Denna nyttjanderdtt kan kopas, bytas eller séljas.
Nyttjandet av ldgenheten dr forknippat med réttigheter och skyldigheter mot
foreningen.'® Nir en person forvirvar en bostadsritt forvirvas inte sjilva
lagenheten utan en andel 1 den bostadsrittsforening som dger fastigheten.
Andelen korresponderar mot en viss ldgenhet i fastigheten. Bostadsrétten ar
alltsa en upplatelse av en viss del av en fastighet till medlemmen i
foreningen. Rétt till nyttjande av viss ldgenhet ges av foreningen till
medlemmen genom den rittshandling som sjilva upplatelsen innebir."
Upplatelsen av ldgenheten sker en gang av foreningen till medlemmen. Efter
den foOrsta upplatelsen kan ldgenheten fOrvdrvas av en annan person.
Lagenheten upplats sdledes inte pd nytt utan rattigheten till nyttjandet av

ligenheten dvergér till en annan person genom exempelvis ett kop.*

> SOU 1969:4 5. 154.

' Zetterberg , SvjT 1942, s. 699 f.

" Prop. 1981/82:169 s. 56 f.

¥ SOU 1969:4 s 80f. och s. 153. jfr, Melz och Victorin, 1996, s. 11.
¥ Prop. 1971:12 s. 34.

*® Melz och Victorin, 1996, s 12 ff.
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2.4 Bostadsrattsforening

En bostadsrittsforening dr en ekonomisk forening med huvudsaklig uppgift
att upplata ldgenheter till sina medlemmar 1 en fastighet som
bostadsrittsforeningen 4ger enligt lkap. 1§ BrL.>' Bostadsrittsforeningen
ska ha en styrelse och varje & ska en foreningsstimma haéllas.
Foreningsstimman &r bostadsréttsforeningens hogsta styrande organ. Det
verkstillande organet ir styrelsen.”” Styrelsen ansvarar for arbetet med
forvaltning och organisation samt om antagande av nya medlemmar till

foreningen.”

L Ifr. Prop. 1971:12 s. 31 f. och Lundén och Svensson, 2013 s. 9.
*2SOU 1969:4 s. 70 f. jfr, Lundén och Svensson, 2013 s. 15 f.
2 Lundén och Svensson, 2013, s. 178 f.

13



3 Bostadsrattslagen

3.1 Arsavgift och forverkande av

bostadsratt

Av 7 kap. 14 § Ist BrL foljer att bostadsrattsforeningen har ritt att ta ut en
arsavgift av medlemmarna for den 16pande verksamheten. Denna avgift ér
avsedd att ticka foreningens kostnader och investeringsbehov.** Arsavgiften
ska framga av stadgarna® och kan vara uppdelad pa flera betalningstillfillen
under 4ret’® Av fOrarbeten framgar att bostadsrittsforeningen av

medlemmarna bara far ta ut de listade avgifterna i 7 kap. 14§ 1s.”’

Det framgar av 7 kap. 18 § 1 st p. 1a § BrL att dr§jsmal med inbetalning av
arsavgift med mer @n en vecka efter forfallodatum ar skal for forverkande av
bostadsritten. Bostadsrittsforeningen &r i sddana fall beréttigad till att sdga
upp foreningsmedlemmen till avflyttning om inte undantag foreligger enligt
7 kap. 19 §.*® Enligt forarbeten ska beddmningen av om undantag foreligger
vara objektiv och utgd ifrdn foreningens faktiska besvir av den sena

betalningen.”

I RH 1995:116 konstaterade hovritten att en for sen inbetalad &rsavgift inte
ar av ringa betydelse. Begreppet ska tolkas restriktivt och framhaller att det
vore oskéligt mot de andra foreningsmedlemmarna om de maste sta risken

for att en medlem saknar betalningsformaga avseende arsavgiften.

% Prop. 1971:12 s. 140.

* Av 9 kap. 5 § Ist. p. 5 BrL kan utlisas alla avgifter som kan eller ska tas ut av
medlemmarna.

2% Prop. 1990/91:92 s. 203 f.

>’ Tbid, s. 202.

** Ett sadant undantag r att det som ligger medlemmen till last &r av ringa betydelse for
foreningen.

¥ Prop. 1971:12 5. 130 ff.

14



Lag skyddar ocksa bostadsrittsinnehavare om réttelse sker av den obetalade
arsavgiften innan foreningen utnyttjat sin rétt till uppségning enligt 7 kap.

21 § 1 st. BrL.

3.2 Pantratt

En bostadsrattsforening har genom 7 kap. 16a § BrL pantritt i ldgenhet for
de fall d& innehavaren inte fullgér betalning av arsavgiften och handpantrétt
om innehavaren dr foremal for utmitning eller befinner sig pa obestdnd. Av
4 § p. 3 formansrittslagen (1970:979) foljer att den legala pantritten®® ocksa

medfor formansritt’' for pantinnehavaren.

Bostadsratten utgor sdrskild forménsritt med bostadsritten som utpekad
egendom. Nir géldenédrens egendom siljs och fordelas till borgendrerna har
bostadsrittsforeningen fortur att ur bostadsrittens virde utfa alla ansprak pa

avgifter som hinfor sig till bostadsratten och foljer av 7 kap. 14 § BrL.

I RH 2000:9 anforde Svea hovritt att drojsmél med arsavgiften dr mindre
betungande for en bostadsrittsforening &n for en hyresvéird som hyr ut en
lagenhet. Hyreslagen innehéller ocksa regler for forverkande av hyresritten
som 1 stort foljer samma mdnster som vid forverkande av bostadsritt enligt
BrL med den skillnad att tidsfristerna &r kortare.®> Vidare anforde Svea
hovritt att en legal pantrétt’* har inneborden att bostadsrittsforeningen har
fortur vid bade en exekutiv forsdljning av bostadsritten enligt reglerna i
uts6kningsbalken (1981:774) som vid en tvangsforsiljning enligt reglerna i
8 kap. BrL.

%% Pantriitten foljer av lag och inte av avtal och benimns da legal Pantritt, for vidare lsning
om den legala pantritten och sarskild formansratt se NJA 1999 s. 610.

*! Férménsritten 4r en avvikelse frdn Pari Passu principen som innebir att alla borgenirer
ska behandlas lika. I praktiken erhaller en borgenir med formansrétt fortur for sina
fordringar i forhallande till andra borgenérer. For vidare ldsning i &mnet se Tuula, Ny
juridik 3:03 s. 76 f. 1 6vrigt berdrs inte dmnet mer hér, se avgransningar ovan 1.6

*2 Prop. 1995/96:17 s. 57 f.

' Se 12 kap. 42 § 1st. 1p. jordabalken.

** Prop. 1995/96:17 s. 57 f. med begreppet “Legal pantriitt” menas att pantritten foljer av
lag.
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3.3 Tvangsforsaljning

Enligt 6 kap. 7§ BrL far en bostadsréttsforening anséka om
tvangsforséljning efter att lagenhetsinnehavaren sagts upp enligt 7 kap. 18 §
BrL. I BrL 8 kap. finns regler om tvangsforsdljning av en foreningsmedlems
bostadsrittsldgenhet pd grund av obetalade avgifter. Bostadsrittsforeningen
ska ansoka hos kronofogdemyndigheten om tvangsforsiljning av medlems
bostadsritt enligt 8 kap. 1§ BrL. Vid ansokan som gors hos
kronofogdemyndigheten enligt 8 kap. 3 § BrL ska anledningen uppges vara
att det finns en skuld som omfattas av den legala pantritten enligt 7 kap. 16a

§ BrL, detta framgér av 8 kap. 2 § 2 st. BrL.

For att kronofogdemyndigheten ska utfora tvangsforsédljningen krivs att
foreningen sagt upp medlemmen till avflytt.”> Det forutsitter ocksa att
denna fraga 4r otvistig mellan foreningen och medlemmen.’®

Kronofogdemyndigheten maste utfora en objektiv och grundlig utredning av
forhallandet.”’

Ur den summa som forsdljningen av bostadsrittsldgenheten inbringar har
foreningen ratt till direkt betalning for alla fordringar som foreningen har
pantritt pa enligt 7 kap. 16a § BrL. Dessutom har foreningen ritt att fa ut
eventuella andra skulder som grundar sig pa bostadsréttsinnehavet om detta

anmdls till kronofogdemyndigheten, detta foljer av 8 kap. 5 § 2st BrL.

** Se avgrinsningar 1.6.

%% Enligt NJA 1999 s. 610 utgor forutsittningar for tvangsforsiljningen att bostadsritten r
slutligt uppsagd och att den inte léngre kan &tervinnas enligt reglerna i 7 kap. BrL.

" For vidare lasning p4 omradet finns det beskrivning av provningen som
kronofogdemyndigheten ska foreta i forarbeten till &ndringen av Bostadsrittslagen, prop.
1995/96:17 s. 36f.
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4 Medlemsskap

4.1 Bevilja medlemskap

Enligt 3 kap. 1 § LF ar utgdngspunkten att alla som vill bli medlemmar i en
ekonomisk forening ocksd ska beviljas medlemskap om man uppfyller
villkoren for medlemskap. Bostadsrittslagen utgdr speciallag i forhallande
till lag om ekonomiska foreningar avseende bostadsrittsforeningar och
omfattas darfor av specialregler. S& linge en medlem innehar nyttjanderétt
till en ldgenhet 1 bostadsrittsforeningen kan medlemmen inte medges
uttrdde.”® Frigan om beviljande av medlemskap regleras i 2 kap. 1 § BrL
och det ar styrelsen som beslutar om intrdde. Beslutet om medlemskap ska
fattas efter beaktande av dels foreningens stadgar dels lagstiftningen i

bostadsrittslagens andra kapitel.*

4.2 Vagra medlemskap

En person som fOreningen skéligen bor godta som bostadsrittsinnehavare
fér inte vdgras medlemskap enligt 2 kap. 3 § BrL. Vem som skéligen bor
godtas framgar av forarbeten vara ndgon som foreningen kan ndja sig med
som medlem.* Om en bostadsrittsforening avser neka nigon medlemskap
méste detta ske med stor forsiktighet och endast undantagsvis nir si &r
motiverat pa objektiva grunder.”' Samma principer ska gilla vid provning

av vem som foreningen skdligen kan godta bdde i foreningen och i

¥ SOU 1969:4 s. 155. Jfr, Bostadsritt, Lundén Bokelund s. 83.

3 Lundén och Svensson, 2013, s. 82.

* Prop. 1990/91:92 s. 61 f.

*11bid, s. 63, jfr departementschefens uttalande i propositionen till den gamla
bostadsrittslagen i prop. 1971:12 s. 111 dér motsvarande krav stélldes upp samt SOU
1969:4 s. 153.
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hyresnimnden.”” Om bostadsrittsforeningen ifrigasitter den sokandes

ankommer det pa den sdkande att visa att ekonomin klarar atagandet.”

Av 2 kap. 2 § p.1 BrL framgér att vissa skél inte fir beaktas vid beslutet om
medlemskap. Krav som inte far beaktas omfattar krav pd ett visst
medborgarskap, krav péd viss inkomst eller krav pa viss formdgenhet. Om
sadana krav finns uppstdllda i foreningens stadgar ska dessa limnas utan
verkan. Sadana krav bedoms i forarbeten utgora en délig bedomningsgrund
for huruvida den sokande har ekonomiska forutsittningar att uppfylla sitt
ekonomiska atagande mot foreningen. Provningen av olika faktorer ska ske
Oppensinnigt och dven olika former av stdd fran samhéllet som till exempel

bostadsbidrag ska beaktas infor beslutet.**

4.3 Overpréva medlemskap

For de fall dir en person blivit nekad medlemskap i foreningen av styrelsen
finns mgjlighet till Sverprovning av beslutet enligt 2 kap. 10 § BrL.
Hyresndmndens beslut ersétter d& bostadsréttsforeningens beslut och den
sokande beviljas av hyresnimnden intride i foreningen.” Hyresnimndens
beslut kan 6verklagas till Svea hovritt for tvister som dar dverklagade med
stod av 2 kap 10 § BrL. Svea hovritt dr sista instans enligt 10 § lag om
riattegdngen 1 vissa hyresmal i Svea hovritt (1994:831). Avgoranden fran
Svea hovritt har séledes prejudicerande verkan for hyresndmnden, jfr. 11

kap. 3 § 1st BrL.

*2 Nilsson, SvjT 2005, s. 585.

* Se Svea hovritt OH 8043-09

* Prop. 1990/91:92 s. 64 f. och prop. 1971:12 s. 110.
BVictorin, SVIT 2006, s. 509.
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4.4 Rattspraxis

4.4.1 Svea hovritt OH 4282-13

D.J sokte medlemskap i en bostadsrittsforening men blev nekad med
hénvisning till bristande betalningsférméga enligt 2 kap. 3 § BrL. D.J hade
erhallit en bostadsrétt i gava och bostadsritten belastades inte med nagra
lan. Den s6kande hade en taxerad arsinkomst om 124 000 kr och &rsavgiften
for bostadsritten uppgick till 35 676 kr. D.J hade sedan tidigare en
betalningsanmirkning men var vid tidpunkten for ansokan om medlemskap
skuldfri. Hovritten gjorde bedomningen att den sdkande visserligen tidigare
haft en betalningsanmirkning men att denna inte idag utgjorde grund for
nekande av medlemskap. I ovrigt konstaterade hovritten att D.J vid tiden for
ansokan hade en stabil inkomst och genom detta visat att han har formaga
att uppfylla sitt atagande mot foreningen. Hovrétten dndrade hyresndmndens

beslut och beviljade D.J medlemskap i bostadsrittsforeningen.
4.4.2 Svea hovritt OH 6314-13

P.B och C.B ansokte om att beviljas medlemskap i en bostadsrittsforening
dér de blivit nekade pa grund bristande betalningsforméga enligt 2 kap. 3 §
BrL. Foreningen &beropade kreditinformation didr det framgick att de
sokande tillsammans hade skulder om citka 450 000 kr. De hade
gemensamma inkomster pd 33 500 kr per manad och att drsavgiften var
uppdelad till 5000 kr i ménaden. De sokande hade erbjudit att ordna en

borgensman samt betala sex ménadsavgifter i forskott.

Hovritten konstaterade att de sokande hade skulder registrerade hos
kronofogdemyndigheten. Vidare ansdg hovritten att det dr oklart vilken
inkomst de sdkande skulle ha framat i tiden. Hovritten fann ocksa att ndgon
borgensman inte hade ordnats och att det var oklart hur de sokande hade
tankt finansiera forskottsbetalningen om sex ménadsavgifter. Sammantaget

beslutade hovritten att de sokande saknade ekonomiska forutsittningar for
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att uppfylla det ekonomiska atagandet mot bostadsrittsforeningen och

avslog de sokandes yrkande.
4.4.3 Svea hovratt OH 7277-10

P.H och E.S hade nekats medlemskap i en bostadsrittsforening pd grund av
bristande betalningsformaga enligt 2 kap. 3 § BrL. De s6kande hade sedan
tidigare flertalet betalningsanmérkningar avseende bl.a. restford skatt och
avgifter. De hade forvérvat bostadsréitten utan ldn genom anvéndande av
medel fran ett arv och en annan bostadsforsiljning. E.S hade inkomst av fast

tjanst. De sokande hade erbjudit 12 ménaders forskott av ménadsavgiften.

Hovritten konstaterade att de sdokande presenterat utdrag som visat att de
idag inte hade ndgra skulder registrerade hos kronofogden. Hovritten
anmirkte samtidigt att det forhallandet inte betyder att de saknar skulder
helt. Hovritten anforde vidare att medlemmarnas ekonomiska formaga att
uppfylla sitt dtagande mot bostadsrittsforeningen dr av stort intresse och att
de sokande inte uppfyller de krav som foreningen skéligen maste godta. De

sokande nekades medlemskap av hovritten.
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5 Bostadsrattsstyrelses

skadestandsrattsliga ansvar

5.1 Skadetand enligt bostadsrattslagen

och lag om ekonomiska foreningar

Regler om bostadsrittsstyrelsens ansvar for skadestand finns 1 10 kap. BrL. |
10 kap. 1 § BrL hénvisas till 13 kap. LF i tillimpliga delar. Nagon specifik
paragraf finns inte 1 BrL avseende styrelsens eller foreningens

skadestandsskyldighet mot en kopare.

Det foljer av 13 kap. 1§ LF att en styrelseledamot kan bli
skadestdndsskyldig mot foreningen, foreningsmedlem och tredje man.
Skadestandsskyldigheten uppstar nér styrelseledamoten med uppsat eller av
oaktsamhet orsakar entiteten skada vid utférandet av sitt uppdrag. Regeln
asidosdtter den allménna skadestandsrétten och aktualiserar istdllet reglerna
om skadestind 1 18 kap. handelsbalk (1736:0123 2) (HB) om

sysslomannaansvar.

Vem som dr syssloman framgér av 18 kap. 1§ HB vara den som agerar
ombud at annan. Nér foreningen ombett en foreningsmedlem att agera
ombud at fOreningen s& agerar foreningsmedlemmen sedermera som
styrelseledamot & foreningens végnar. En styrelseledamot 1 en
bostadsrittsforening omfattas siledes av reglerna om sysslomannaskap i 18

kap. HB.*®

I 18 kap. 3§ stadgas att syssloman som handlar oredligt'’ svarar for all

skada som foljer ddrav.*® 1 18 kap. 4 § regleras sysslomans forsumlighet. I

* Victorin, SvjT 2006, s. 471 f.
47 Begreppet ”Oredlig” definieras i Svea hovritt mal nr T 1521 — 12 som “oaktsamt”
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forsta meningen tas ursdktliga misstag upp. For dessa svarar inte
sysslomannen. Av andra meningen omfattas situationer da sysslomannen
varit forsumlig utan ursdkt. For dessa situationer ansvarar sysslomannen

fullt ut for sin culpa.*

5.2 Den fria culpabedomningen

Den fria culpabeddmningen dr utvecklad inom ramen for den allménna
skadestandsritten®® och ska goras av domstolen nir det saknas lagnormer,
prejudikat eller sedvana som kan fastsld till vem och hur ansvar ska
fordelas.”’ Som grund for beddmningen ér det huvudsakligen fyra faktorer
som ska beaktas. Risken for skada, skadans storlek, mdjligheterna att
forekomma skadan®® och den skadevallandes mojligheter att inse risken for
skada. Bedomningen gors sedan efter att dessa fyra faktorer analyserats for
att utréna om situationen kravde ett annat handlande &n det som faktiskt

. 53
gjordes.

Det ér inte tillrdckligt att bara bedoma risken for skada och jimfora denna
mot kostnaden for att undvika risken. Aven om en generell utgéngspunkt for
den fria culpabedémningen é&r just risken for skada si maste ocksa andra
omstdndigheter beaktas for att faststélla skyldigheten att vidta dtgérder eller
avstd fran handling. Om sannolikheten for skada &r stor dr ocksa

handlingskravet for att skadeundvikande atgirder ska foretas stort.”

* Vicotrin, SvjT 2006, s. 471.

“1bid, s. 473 f.

0 Ibid, s. 476 f.

°! Hellner, 2014, s. 127.

> Ibid, s. 128.

>3 Den skadevéllandes mojligheter att inse risken for skada formulerades av Hellner och
aterges pa s. 128 i boken Skadestandsritt. Enligt den ursprungliga metoden kallad
Handprincipen beaktas bara de forsta tre. Se vidare, Schultz, SvjT 2016, s. 912.

> Hellner, 2014, s. 129.
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Speciella omstindigheter kan medfora att den fria culpabedémningen® ska
goras hirdare &n i andra fall. Hellner menar att en sddan omstandighet kan
vara att liknande skada intrédffat tidigare. Detta medfor att den skadevallande
har ett storre krav pa sig att vidta forsiktighetsatgdrder for att undvika

samma skada igen.*®

5.3 Rattspraxis

5.3.1 RH 2000:22

Svea hovritt var inte var sista instans i detta mal eftersom Gverlataren
stimde fOoreningen i tingsratt for avtalsbrott och inte enligt reglerna i BrL.
En foreningsmedlem hade overldtit en bostadsritt till en person som
nekades medlemskap i foreningen pa grund av bristande betalningsférmaga
enligt 2 kap. 3 § BrL. Overlitaren yrkade skadestind av foreningen pga.
avtalsbrott eftersom stadgarna och bostadsrittslagen utgjorde avtalsinnehall
mellan &verlataren och foreningen. Overlataren menade att de sdkande visst
hade betalningsforméga och att skél for att neka dem enligt 2 kap. 3§ BrL
darfor saknades.

De sokande hade en taxerad inkomst om 360 000 kr. och ansag sig klara att
betala arsavgiften om 84 000 kr. En av makarna hade gamla
betalningsanmirkningar och skulder. Han uppvisade dock en skriftlig
overenskommelse med borgendrerna om en upprittad betalningsplan for

skuldens reglering. Den andre maken var skuldfri.

Hovritten papekade avseende kravet enligt 2 kap. 3§ BrL ér att den priméra
bedomningsfaktorn av kravet pd om en bostadsrittsforening skéligen bor
godta en s6kande som medlem dr huruvida denne har formaga att uppfylla

det ekonomiska dtagandet mot foreningen som medlemskapet medfor. Bara

> Den fria culpabedémningens faktorer finns definierade av domaren Learned Hand i mélet
Conway vs O'Brien.
* Hellner, 2014, s. 131.
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den sokande kan begidra en sddan provning, inte en Overlatare. Den
utredning foreningen ska fOreta maste vara objektiv och grundas pa en
utredning i1 rimlig omfattning. Speciellt eftersom denna utredning ar inriktad
pa framtida svarbedomda forhallanden.

Vidare pdpekade hovritten att for att skadestandsskyldighet ska infalla for
foreningen mot den medlem som Overldtit bostadsritten méste foreningen i
“avsevird grad” ha asidosatt sin objektivitet vid beddmningen enligt 2 kap.

3 § BrL.

Foreningen hade vid bedomningen tillgéng till kreditupplysningar, en av
HSB upprdttad ekonomisk kalkyl, lonespecifikationer samt brev
innehallande uppgifter om den sdkandes skulder och avbetalningsplaner
med ett antal foretag. Foreningen hade trots pétryckningar inte tillgéng till
ndgot arbetsgivarintyg vilket foreningen ansdg sig behova for att kunna
bedoma den framtida betalningsformdgan. Hovrétten ansdg att detta
utgjorde en ordentlig utredning och att foreningen hade iakttagit den

objektivitet som krdvs och avslog skadestdndstalan.

5.3.2 Svea hovratt T 2636-13

En bostadsrittsforening hidvde ett upplételseavtal. Foreningsmedlemmen
yrkade erséttning for uppldtelsen om 6 900 000 kr samt skadestand pa grund
av avtalsbrott. Det var ostridigt i mélet att avtalsbrottet dgt rum. Hovritten
bedomde att det dberopade skadestandet avseende drsavgiften inte var en
kostnad till f6ljd av hdvningen utan att kostnaden hadnforde sig till hans
nyttjanderdtt av bostadsritten fram till den dag ldgenheten atergick till
foreningen. Vad géllde skadestandet pa grund av renoveringsarbete i
lagenheten bedomde hovritten att denna kostnad uppstod innan hdvningen
och saledes inte var direkt kopplad till hdvningen. Sammanfattningsvis kom
hovrdtten fram till att hdvningen av upplatelsen fran foreningens sida
utgjorde avtalsbrott men att detta inte grundar skadestandsskyldighet for

foreningen mot medlemmen.
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6 Analys

6.1 Nar far en Bostadsrattsforening vagra
en sokande intrade pa grund av

ekonomiska omstandigheter?

En bostadsrittsforening ska genom sin styrelse enligt 2 kap. 1§ BrL prova
varje medlem infor intrdde 1 foreningen avseende den sdkandes ekonomiska
formaga. Fragan som foreningen behdver svar pa dr om den sdkande
framgent kommer att ha tillfredstdllande ekonomisk forméga for att uppfylla
sitt ekonomiska atagande mot foreningen. Detta atagande utgdrs primért av
erliggande av den faststdllda arsavgiften enligt 7 kap. 14§ BrL. Om
foreningen skiligen kan godta en sokande som medlem ska foreningen gora
sd. Enligt 2 kap. 3 § BrL sé kan en forening neka en sokande medlemskap

om denna skidlighetsbedomning utfaller till den s6kandes nackdel.

Enligt praxis s& maste denna skidlighetsbedomning goras objektivt och
utforas mot en av foreningen utférd utredning i rimlig omfattning.
Utredningsatgédrder som visat sig fa betydelse i Svea hovritt dr utredning
avseende betalningsanmérkningar, nuvarande skulder, tidigare skulder,
tidigare l6nespecifikationer, arbetsgivarintyg, borgensmén,
forskottsbetalning av arsavgiften och den sdkandes allménna instdllning till

betalning av sina ataganden.

Av Svea hovritt OH 7277-10 framgér att det faktum att bostadsritten
forvdarvats utan lan inte inverkat pd beddmningen av de sokandes
betalningsforméga avseende &rsavgiften. Den uppfattning hovritten ger
uttryck for i prejudikatet dr att betalningsformagan primért avser formagan
att klara 16pande utgifter och alltsé i mindre omfattning sitter varde pd icke

likvida medel.
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Att den sokandes inkomster inte behover vara stora framgér av Svea hovritt
OH 4282-13 dir &rsavgiften motsvarade en betydande del av den sdkandes
inkomst. Den sokande hade en betalningsanmérkning sedan tidigare men
var vid denna tid i1 Ovrigt skuldfri. Prejudikatet visar pd den objektiva

helhetsbedomning vilken méste foretas av foreningen.

Av Svea hovriitt OH 6314-13 framgar att det ir betalningsforméagan framat i
tiden som dr primdr. I malet hade de sokande betydande skulder men ocksé
betydligt hogre intikter &n i OH 7277-10. De nekades trots detta
medlemskap eftersom det inte ansdgs vara faststéllt hur de sdkande skulle
klara av att erldgga forskottsbetalningen av &rsavgiften och inte heller vad

deras framtida inkomster skulle vara.

Sammanfattningsvis kan en bostadsrittsforening neka en sokande
medlemskap om det dr tvistigt huruvida den sokande uppfyller det
ekonomiska kravet. Bevisbordan ligger dd p& den sokande att visa pa
tillrdcklig betalningsforméga. Prejudikaten ligger i tydlig linje med varandra
och vardera rittsfall bekréftar réttsldget. Skéilighetsbeddomningen ska vara
objektiv och ta sikte pd alla tillgéngliga parametrar som utredningen visar
pa. Aspekter som paverkar beslutet i positiv riktning dr: goda inkomster,
specificerade borgensmén och forskottsbetalningar. Aspekter som paverkar
beslutet 1 negativ riktning &r: skulder, betalningsanmirkningar,
ospecificerade borgensmin, osdkert arbete och sma oregelbundna

inkomster.

6.2 Bor styrelsens ansvar utokas nar
medlemskap felaktigt har vagrats
enligt BrL?

De tvé forsta frdgorna i fragestéllningen av deskriptiv karaktér har besvarats

ovan i den réttsliga analysen och i avsnitt 6.1. Denna avslutande diskussion
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innehaller subjektiva beddmningar och ir ett uttryck for de lega ferenda och

ett rattsutveklingsperspektiv.

BrL i modern mening har tydliga spar tillbaka till den tid da kontrollagen
fortfarande gillde. Till exempel Overklagas beslut fortfarande till
hyresndmnden. Att kontrollagen infordes var ett tydligt stdllningstagande for
att undvika skenande priser och oskiliga avgifter. I och med kontrollagens
hindrande effekt pa bostadsritters ekonomiska virde sé fanns det definitivt
fog for att undersoka medlemmarnas ekonomiska forutséttningar att klara av
att erldgga arsavgiften till foreningen. En sddan kontroll kan motiveras
utifran s enkla forhdllanden som att bostadsréttsinnehavaren helt kunde
sakna andra tillgangar dn bostadsritten vars virde ju var begrinsat enligt

lag. Av detta foljer att utmétningsbara tillgdngar var begransade.

Sedan kontrollagens avskaffande har bostadsrittspriserna i Sverige stigit
markant. Idag har varje bostadsrétt i landet ett betydligt storre virde dn vad
motsvarande bostadsrdtt hade innan kontrollagens avskaffande. Som
utredningen ovan visat har foreningen numera ett 1dngtgadende skydd mot en
foreningsmedlems konkurs och obestand genom den legala handpantritten i
bostadsritten. Den risk en bostadsrittsforening tar idag nidr en medlem
beviljas medlemskap é&r alltsd klart mindre &n vad det var innan

kontrollagens avskaffande.

En styrelse har idag enligt RH 2000:22 ett skadestdndsrittsligt ansvar for de
fall de i1 ”avsevird grad” bortsett frén det objektivitetskrav som ska gélla for
beddmningen enligt 2 kap. 3§ BrL. Avgorandet saknar prejudikatvérde till
skillnad frén de andra rittsfall frdn Svea hovritt som avhandlats i denna
uppsats. Om Svea hovritts bedomning att objektivitetskravet méste vara
asidosatt 1 “avsevdrd grad” ricker inte enkel culpa for att adra varken
styrelse eller forening skadestdndsansvar. S& ldnge foreningen vidtagit en
utredning 1 ndgon omfattning av den sdkandes ekonomi genom att till
exempel gora en kreditupplysning eller efterforska 16nespecifikationer har

foreningen fullfoljt sin utredningsskyldighet och bevisbordan dvergir pa

27



den sokande att visa pa betalningsforméga. Foreningen har i vart fall inte

“avsevird grad” asidosatt objektiviteten enbart pa den grund att utredningen

ar bristfallig.

Den fria culpabeddémningen innehdller fyra faktorer. Om man applicerar

faktorerna pa en fOrening vid bedomandet av en kdpare av en svensk

bostadsritt kan de fyra faktorerna se ut sahér:

1.

Risken for skada —foreningen har legal handpant och foretrdde for
alla sina fordringar hénforliga till bostadsrittsinnehavet som finns
listade 1 7 kap. 14§ BrL, risken &r dérfor liten.

Skadans storlek — dven andra eventuella kostnader féreningen &drar
sig med anledning av medlemmens bostadsréttsinnehav ersétts om
de anmadls till kronofogdemyndigheten enligt 8 kap. 5 § 2st BrL
risken for skada &r saledes begrinsad.

Mgjligheterna att forekomma skadan — foreningen kan helt undvika
risk for skada genom anvindandet av 2 kap. 3§ 1st BrL och neka
medlemskap.

Skadevallandes mojligheter att inse risken for skada — foreningens
mdjligheter att korrekt uppskatta en tredje mans ekonomi é&r relativt
stora men inte felfria. Den sokande har bést mojlighet att uppskatta
sina resurser och vilka mdjligheter denne har att finansiera sina
itaganden. Aven om det som framkommer vid undersdkning av
betalningsanmirkningar och arbetsgivarintyg ger végledning &r det

inte alltid hela bilden.

Enligt denna uppstéllning av den fria culpa beddmningen framstar

anviandandet av 2 kap. 3§ 1st BrL som obefogad. Detta borde medfora, men

gor det ej idag, att det alltid dr obefogat att neka medlemskap sd ldnge

bostadsritten har ett virde som géar att utmita.
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6.3 Hur effektivt ar det skydd som

rattssystemet idag erbjuder?

For att svara pd frigan utifran den resurssvages perspektiv, 14t oss forst
uppstélla en hypotetisk situation dir en péhittad person med en fast och
stabil inkomst, bankmedel till godo, finansiering av kdp genom arv och helt
utan  betalningsanmérkningar ansdker om  medlemskap i1 en
bostadsrittsforening. Denna person bor en forening skiligen godta som
medlem enligt 2 kap 3§ 1st BrL. Lat sdga for resonemangets skull att den
sOkande dnda far avslag pa sin begéran om medlemskap. Hur effektivt dr da
dagens réttsmedel for denna person att sdkra sin rétt?

Styrelsen fattar beslut om godkédnnande som medlem enligt 2 kap. 1§ BrL.
Den sokande kan dé dverklaga beslutet till hyresndmnden enligt 2 kap. 10§
BrL. Denna &verklagan ska handldggas skyndsamt. L&t darfor sdga att
overklagandet blir klart pa 3-4 veckor och att hyresndmnden godkinner den
sokande som medlem vilket ersitter bostadsrittsforeningens styrelses beslut.

Vid en forsta anblick kan ett sddant resultat forefalla tillfredsstéllande.

Av 6 kap. 5§ 1st. BrL foreskrivs att om en forvirvare blir nekad
medlemskap s& dr kopet utan verkan och prestationerna dtergér. Nar den
sOkande vid det hér laget dterkommer till verldtaren med besked att han
blivit beviljad medlemskap av hyresnimnden &r risken stor for att
overlataren under tiden handldggningen varat i1 hyresndmnden salt

lagenheten till ndgon annan istéllet.

Den sokande stdr da dndd utan lagenhet trots att han aldrig borde blivit
nekad frén forsta borjan och sd var mycket tydligt. 2 kap. 3§ Ist BrL blir en
mycket effektiv sallningsapparat for vilka medlemmar en forening vill ha
och inte vill ha. Férbudet mot diskriminerande stadgevillkor i 2 kap. 2§ 1 st
BrL dr darfor latt att ta sig runt. Dessutom i stort sett riskfritt. Den totala
avsaknaden av praxis som ger den sokande rétt till skadestdnd enligt 10 kap.

BrL, 13 kap. FL och reglerna om sysslomannaskap 1 18 kap. HB talar sitt
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tydliga sprak. Det ricker inte med att en forening varit vardslos for att
grunda skadestdndsansprak. Vardslosheten ska ocksd ha inneburit ett grovt
asidosdttande av objektiviteten vid beddmningen av den sdkandes ekonomi.

S& mé vara fallet 1 det hypotetiska exemplet hir ovan. Om vi nu tdnker oss
motsvarande situation for ndgon som ar resurssvag. Att denna resurssvage
individ ska lyckas visa pa att foreningen grovt dsidosatt objektiviteten i
sddan man att det grundar skadestdndsansvar blir mycket svért eller som

avsaknaden av praxis ger uttryck for omgjligt.

Avslutningsvis méste papekas att det faktum att bostadsrittsforeningar har
legal handpant och didrmed &r skyddade inte verkar beaktas vid provningen
av om foreningen lider risk for ekonomisk forlust. Istdllet 4r de dvervigande
kriterierna uppbyggda kring den sdkandes likviditet att klara de kortfristiga

betalningarna av arsavgiften.
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7 Avslutande kommentar

Det finns alternativ till en skadestandsrittslig beddomning med culpa. Man
kan tdnka sig en vitesregel dir en styrelseledamot kan bli vitesskyldig for de
fall den handlat oriktigt. En sddan formulerad regel skulle hindra
slentrianmissigt bruk av de ekonomiska bedomningsgrunderna som skal for
nekat medlemskap. Styrelseledamoéterna skulle d& personligen eller genom
foreningen vara lagstadgat skyldiga att utge ett pd forhand bestimt belopp

till den som drabbas av en oriktig bedomning, oavsett culpa.

En sddan regel hade sidkerstillt den resurssvages rdtt samtidigt som
foreningarna fortfarande skulle ha visst bedomningsutrymme kvar.
Utrymmet hade dock varit forenat med ett personligt ansvar for tt
objektivitet och saklighet iakttas under bedomningen vid dventyr att en délig

genomford utredning medfor utgift.
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