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Summary

When a construction company decides to build a housing cooperative the company may
often need to borrow money. To lend the money the banks will insist the construction
company show they will be able to sell the co-op apartments in accordance with their
business plan. To sell the co-op apartments they need a housing cooperative association.
The construction company will therefore create the housing cooperative association, with
representatives of the construction company as the interim board. The association hired the
construction company to erect the housing cooperative. The association will then sell the as
of yet unbuilt apartments to future buyers for an advance payment. Once they have enough
advance purchases the construction company can the go to the bank and get a loan to

actually build the house for the association.

During the time before the buyers move in and the handing over control of the association
to the new members, the interim board is responsible for making decisions for the
construction and the general good of the association. The future members lack the rights
and insight afforded to actual members, but are still bound by decisions taken by the interim
board.

In a few cases the construction companies interim boards have taken decisions that are
obviously negative for the association and beneficial for the construction company,
discharged themselves of responsibility, and handed over the association to the new
members. Since the construction company are third party they cannot be held liable, the
board has been discharged, and the only counterpart is the association.

But the members are the association, who are now left the recourse of suing themselves.

This seems to directly contradict the purpose of the rules of responsibility for board
members. This paper will look into how these rules have been circumvented, and what

alternatives remain for restitution for the buyers who are left without legal protection



Sammanfattning

Nar ett byggforetag skall uppfora ett bostadsrattshus behover foretaget ofta lana pengar for
att har rad med bygget. For att fa lana pengar kraver bankerna att foretaget kan visa pa att
de kommer kunna sélja bostadsratterna i enlighet med sin ekonomiska plan. For att kunna
sdlja bostadsratter behovs en bostadsrattsférening. Byggforetaget bildar darfor en
bostadsrattsforening, en sa kallad byggmastarbildad férening, med foretagets
representanter som interimsstyrelse. Bostadsrattsforeningen ger byggforetaget i uppdrag att
bygga bostadshuset. Bostadsrattsforeningen saljer darefter de annu obyggda lagenheterna
pa ritning till framtida boende genom férhandsavtal och en delbetalning i forskott.
Byggforetaget kan darefter ga till banken och med en viss mangd forkop fa ett banklan for

att faktiskt uppfora huset at bostadsrattsforeningen.

Under tiden innan 6verlatelse och inflyttning ar interimsstyrelsen fran byggforetaget de
enda medlemmarna i bade férening och styrelse, och ansvarar for att ta nodvandiga beslut
for bygget och dvervaka foreningens intressen. De blivande medlemmarna saknar de
rattigheter och insyn som faktiska medlemmar har, men ar anda bundna av beslut som
interrimsstyrelsen tar.

| ett par fall har byggfoéretagens interrimsstyrelser tagit beslut som ar uppenbart fordelaktiga
for byggforetaget och negativa for foreningen, givit sig sjdlva ansvarsfrihet, och lamnat over
till de nya medlemmarna. Eftersom byggforetaget ar 3e part kan de inte stéllas ansvariga,
styrelseledamoterna har ansvarsfrihet, och den enda motparten ar bostadsrattsforeningen.
Men det ar ju medlemmarna som ar féreningen, de lamnas alltsa alternativet att stamma sig

sjalva.

Detta ser ut att sta i rak motsats till syftet med bestammelserna om styrelseansvar. Den har
uppsatsen kommer underséka hur dessa bestammelser sats ur spel, och vilka alternativ som

finns for att atgarda situationer dar kdpare star utan ratt.



1 Inledning

1.1 Allmant

Lagstiftaren har i flera olika lagar sokt att skydda medlemmar i olika féreningar fran
styrelsemissbruk. De tre huvudsakliga i bostadsratten ar informationsplikt genom
skyldigheten att uppratta en ekonomisk plan, reglerna mot jav, samt generalklausulens

regler om styrelsens lojalitetsplikt mot féreningen i allmanhet.

| ett antal fall under det senaste aret har vi sett hur dessa skyddsregler misslyckats med att

forhindra styrelsemissbruk i byggmastarbildade bostadsrattsféreningar.

Bostaden ar det storsta kopet en genomsnitsmanniska gor, med skuldsattningar pa flera
arsloner och amorteringsplaner som stracker sig till Jangt in pa pensionen. Dessutom ar
byggbranschen en av de storsta arbetsgivarna i landet, och byggforetagen driver stora delar
av aktiemarknaden. Det ar darfor enormt viktigt att de juridiska skyddsnaten haller sa folk
som hamnat i klam kan havda sin ratt. Och oseriésa aktérer forsvinner fran marknaden, till

fordel bade for seridsa byggare och kdpare.

1.2 Syfte och fragestallning

Syftet med den har uppsatsen ar att klargora hur interimsstyrelser i byggmastarbildade
bostadsrattsforeningar har kunnat kringga syftet for lagstiftningen och darmed kunnat verka
i ett juridiskt tomrum, klargora effekterna av detta, samt undersoka vilka juridiska alternativ
som da kvarstar for bostadskoparna att havda sin ratt.

Uppsatsens fragestallningar blir darfor:

- Varfor kan inte lagarna om styrelseansvar och lojalitet goras gallande mot interimsstyrelser
i byggmastarbildade foreningar?

- Vilka alternativ finns kvar fér kbparna att havda sin ratt?

- Kan lagstiftaren agera for att avhjalpa problemet?



1.3 Metod och material

For att klargora hur interimsstyrelserna kringgatt sin lojalitetsplikt mot foreningen kommer
den har uppsatsen forst presentera hur dessa lagar ser ut och ar tankta att fungera. Det finns
flera lagar och juridiska principer som ar stiftade for att skydda bostadsrattsmedlemmar fran

styrelsemissbruk, och som borde fungera for att straffa javiga beslut.

Darefter kommer uppsatsen att redovisa hur dessa regler satts ur spel i de aktuella fallen.
Uppsatsen kommer presentera ett antal rattsfall dar styrelsemissbruket har varit sarskilt

alvarligt, men styrelsen inte har kunnat hallas ansvarig. Och analysera varfor sa ar fallet.

Darefter kommer uppsatsen att analysera vilka alternativ som kvarstar nar de ovanstaende

har uttomts. Och varfor dessa anvants eller inte.

Uppsatsen kommer att anvinda sig av en kritisk rattsdogmatisk metod?, som i huvudsak
bestar av att pa ett sa forstaeligt satt som mojligt forsdka beskriva det rattsliga laget, men
utover det aven kritiskt analysera hur val lagen 6verensstammer med sitt syfte. Uppsatsen

kommer i huvudsak anvanda sig av traditionella kallor, som domar och juridisk litteratur.

! Koling, Fredric & Zamboni, Mauro, Juridisk Metodlara, s. 21 ff.



2 Fallen

Det som utloste intresset for den har uppsatsens amne var att det under varen till
sommaren 2018 kom flera journalistiska reportage om oegentligheter i byggbranschen. |
manga fall var det fraga om rent lurendrejeri dar byggare och méaklare utnyttjade en rush av
spekulation som kommit av bostadsprisernas stadiga uppgéngz. Snart uppdagades olika
former av byggfusk, fall dar byggféretagen kringgatt reglerna, eller dar man helt enkelt gjort
saker snabbt istdllet for ordentligt. Det framkom att nybyggda bostadsrattsforeningar

forskonat sina avgifter genom orealistiska ekonomiska planer, och sa vidare.

Sa langt inget 6verraskande, och med uppenbara juridiska svar. Man stammer helt enkelt
byggarna om de inte byggt ordentligt. Stammer maklaren om han farit med osanning, och sa

vidare.

Men i ett par fall framkom nagot konstigt. Det rapporterades om att byggherrar skrivit in
allehanda oegentligheter i hemliga avtal som de nyinflyttade boende nu var bundna till.
Avtal som bostadsrattsforeningarnas interimsstyrelser gatt med pa mot all rddande logik,
fullstandigt till foreningens nackdel. Men det var byggherrarna sjalva som satt i
interimsstyrelserna, de hade alltsa skrivit avtal med sig sjalva om att de framtida boende var

skyldiga dem pengar och andra ekonomiska fordelar.

Detta verkade valdigt konstigt, da det ju uppenbart var fall dar styrelserna handlat illojalt
mot medlemmarnas och féreningens intressen. Men de kunde dnda inte hallas

skadestandsansvariga for sina uppenbart illojala handlingar.3

2 https://cornucopia.cornubot.se/2018/05/bostadsmarknaden-nar-bubblor-brister.html, hdmtad 2018-12-10
® https://www.svd.se/boratter-saldes-med-dolda-avtal-ar-grundlurade, hamtad 2018-12-10



Noterbart var att aterkommande i rapporteringen var att de hemliga avtalen ofta verkade
harstamma fran ar 2014. Det tar forvisso ett par ar att fardigstalla ett bostadshus, men det
verkade som att nagot juridiskt hade hant kring den tiden som fatt flera olika féretag att
foreta affarsiden att smyga in hemliga avtal mellan férening och byggherre. | uppenbar
forvisning om att detta inte skulle vara en juridisk tidsbomb som skulle utsatta dem for

allehanda domstolsprocesser nar det val uppdagades.

Upprinnelsen till nagra av de varsta fallen i ar, som Brf Bromma Tracks och Brf Biografen, var

Hogsta Domstolens dom i fallet om Brf Kamelian, som foll 2013.

2.1 BRF Kamelian

| fallet om Brf Kamelian* hade Hokerum Bygg AB inforskaffat en fastighet i Bords som de
avsag gora om till bostadsratter. De bildade darfor Brf Kamelian, dar de sjdlva var de enda
medlemmarna samt styrelse, och salde fastigheten till den samma. Darefter gav Brf
Kamelian Hokerum Bygg AB i uppdrag att omvandla fastigheten till bostadsratter. |
entreprenadavtalet ingick bygget av ett antal huskroppar. Under respektive huskropp skulle

det byggas garage for de boendes bilar.

Under hosten 2007 tecknade att antal framtida boende forhandsavtal med deposition och
bygget kunde satta igang.

| oktober/november ingick Brf Kamelian och Hokerum Bygg AB en avtalsdandring angaende
byggplanen. Istallet for att bygga garagen under huskropparna skulle dessa uppforas vid
sidan av huskropparna. Detta skulle uppenbart sdanka bostdaderna varde da garagen nu tari
ansprak mark som skulle kunnat anvandas till annat, men kamelian och Hokerum avtalar om
att detta anda inte skall leda till ndgon dndring av kdpeskillingen.

De framtida boende informeras |I6pande om bygget genom nyhetsbrev fran maklaren. Det
namns att olika forhallanden kan paverka projektets kostnader upp eller ner, men avtalet
om garagen undanhalls de framtida boende.

2009 slutbesiktigas bostadsratterna och féreningen éverlamnas till de boende, Hokerums

representanter avgar fran sina positioner och far ansvarsfrihet for sin tid i styrelsen.

“NJA 2013 s. 117



Snart darefter stammer den nya styrelsen Hokerums styrelse. Man anser att Hokerums
styrelsemedlemmarna har skadat foreningen ekonomiskt genom att illojalt inga avtal till

nackdel for foreningen och till fordel for sitt eget byggforetag.

De fore detta styrelsemedlemmarna havdar a sin sida att alla avtal som har ingatts hade
godkants av en enhallig omrostning dar alla ddvarande medlemmar (de sjalva) godkdande

overenskommelserna.

Hogsta Domstolen kom fram till att alla lagar och regler for styrelsens ansvar och lojalitet ar
mot foreningens nuvarande medlemmar. Om alla medlemmar rostar for ett beslut eller avtal
sa kan en styrelse inte anses ha handlat mot medlemmarnas intresse. Styrelsen har inget

ansvar gentemot framtida medlemmar’.

2.2 BRF Bromma Tracks

| fallet om Brf Bromma Tracks® hade SSM Fastigheter AB 2007 bildat Brf Bromma Tracks.
2014 forvarvade Brf Bromma Tracks genom en sa kallad fastighetspaketering aktierna for
fastigheten i Linneduken 1 AB i Stockholm, ett dotterbolag inom SSM koncernen. Till
fastigheten tillhérde en parkering.

Alldeles innan fastigheten overfordes till Bromma Tracks ingicks ett avtal mellan Linneduken
AB och SSM Fastigheter AB dar SSM Fastigheter gavs en option om att for en million kronor
forvarva parkeringen med syfte att dar uppfora bostadshus. Parkeringen varderades till 75
millioner kronor. Om optionen inte godtas finns en vitesklausul som sager att
bostadsforeningen maste betala ett vite pa 75 millioner kronor. Under slutet av 2014

transporterades avtalet fran Linneduken 1 AB till Brf Bromma Tracks.

® Johansson, Svante, Associationsratten, en introduktion, 2018, s. 51
® T 12491-18 Stockholms Tingsratt



| informationen for kdparna sa framgar att parkeringen tillhor bostadsrattsforeningen, och
flera intresserade staller sig i ko i enlighet med instruktion i informationen fran SSM. Av den
ekonomiska planen framgar att intdkterna fran parkeringen kommer kunna betala for en
avsevard del av foreningens berdaknade amorteringar, c:a 300.000 kronor om aret enligt ett
schabloniserat exempel. De blivande boende informeras inte om avtalet om option pa
parkeringen, och det inkluderas inte heller i redovisning, den ekonomiska planen, eller

arsberattelser.

Under byggtiden sa skottes Brf Bromma Tracks av en interimsstyrelse som tillsatts av SSMs
dotterbolag SSMBF. Som del i sitt arbete sa skrev interrimsstyrelsen féreningens stadgar. Av
stadgarna sa framgar att foreningens syfte ar att framja medlemmarnas ekonomiska
intressen genom att upplata bostader och lokaler at medlemmarna. Utover detta sa framgick
att SSMBF fram till ett ar efter slutbesiktning fortsatter ha ratt att tillsatta alla utom en av
styrelseledamoterna. For det andamalet ar SSMBF dven medlem i féreningen trots att de
inte kan dga en bostadsratt, fram till ett ar efter slutbesiktning. Utover detta sa har SSMBF
dven enligt stadgarna fatt rostratt. Varje medlem har vars en rost per bostadsratt, utom
SSMBF som har totalt 75% av alla pa stamman representerade roster. Fram till ett ar efter

slutbesiktning.

Varen 2018 kallar interrimstyrelsen till extrainsatt stimma. Pa stamman far medlemmarna
for forsta gangen ta del av optionen, samt dess vitesklausul. Interrimstyrelsen forklarade att
de ansag att foéreningen var bundet av avtalet, och att man darfor skulle rosta for att
godkanna forsaljning av parkeringen for en million och godkdnna ansékan om planbesked.

Pa parkeringen avsag SSM uppféra ett 17 vaningars tornhus.

Pa stimman rostade alla utom en av medlemmarna mot forsaljningen. SSMBF réstade for,

och eftersom SSMBF har 75% av rosterna sa godkandes avtalet och ansdkan om planbesked.

Medlemmarna har i domstol begart att besluten skall upphévas. Ingen dom har dnnu fallit.



2.3 BRF Biografen

| fallet om Brf Biografen’ s& dgde Oscar Properties ett koncernbolag vid namn Fastighets AB
Handelsmannen. Fastighets AB Handelsmannen forvarvade fastigheten Ruddammen 29 i
Stockholm med avsikt att dar bygga bostader. For detta andamal bildade Oscar Properties
Brf Biografen 2012. 2013 saljstartades projektet och blivande boende kunde borja
forhandsteckna sig for lagenheter. Av férhandsavtalen framgick att man om man drog sig ur
skulle bli skadestandsskyldig. Den forsta juni 2014 salde AB Handelsmannen fastigheten till
Brf Biografen. Samma dag holl interrimstyrelsen en extra insatt stamma dar man kom
Overens om att salja luftrummet ovanfor foreningen med syfte att dar uppfora ytterligare en
fastighet ovanpa den befintliga bostadsrattsforeningens hus som nu héll pa att byggas. Ett
avtal ingicks med ett annat av Oscar Properties koncernbolag: Fastighets AB Handelskvinnan,

dar detta bolag forvarvade byggrattigheter ovanpa Brf Biografen.

2015 overlamnades styrelsen till de boende. 2016 saldes AB Handelskvinnan till Axxonen
Properties AB, varefter Axxonen ingick ett avtal om totalentreprenad med ett av Oscar

Properties dotterbolag, Allegro Projekt AB.

2018 meddelar styrelsen att Oscar Properties har kommit pa att huset ar for svart for att
bygga ovanpa och man behover forstarka stommarna i Brf Biografen. Forstarkningen innebar
att man kommer fa sla ut vaggar i bostader for att ersatta med tjockare dito, nagot som
kommer ta c:a 3-4 manader. Darefter kommer cirka ett ars byggtid for att bygga den nya
fastigheten ovanpa. Det ar forst nu medlemmarna far ta del av avtalet interimsstyrelsen
ingick med AB Handelskvinnan. Det framgar dven att ytterligare ingrepp pa de boendes

balkonger, innergard och allmédnna utrymmen kommer ingd i byggplanen.

" T 16788-18 Stockholms Tingsratt



Enligt 9 kap. 15-16§§ Bostadsrattslagen sa kan inte en lagenhet forandras eller tas i ansprak
av foreningen utan beslut pa féreningsstamma och som huvudregel inte utan
bostadsrattsinnehavarens godkdannande. Enligt Oscar Properties ar dessa beslut dock redan

tagna av interrimsstyrelsen 2014, och darfor kravs inget ytterligare beslut.

Medlemmarna har i domstol begart att beslutet skall upphavas. Ingen dom har fallit annu.

10



3 Styrelsens ansvar

3.1 Generalklausulen
Enligt Bostadsrattslagen 1 kap, 1 § skall Lagen om Ekonomiska Foreningar tillampas pa

bostadsrattsforeningar. | 6 kap 13§ i Lagen om Ekonomiska Féreningar star det

”Styrelsen eller nagon annan stéllféretréddare fér féreningen fér
inte féreta en rdttshandling eller ndgon annan atgérd som dr
dgnad att ge en otillbérlig fordel at en medlem eller nagon annan

till nackdel for féreningen eller ndgon annan medlem.”

Generalklausulen vilar pa tre principiella ben®.

- Likabehandlingsprincipen, enligt vilken alla deldgare skall behandlas lika och aven
minoritetens intressen skall tillvaratas

- Ett forbud mot aktiviteter och beslut som uppenbart strider mot féreningens syfte och
intressen

- Ett forbud mot att medlemmar eller andra individer tillskansar sig otillb6rliga fordelar

gentemot foreningen och dess medlemmar

Styrelsens ansvar ar alltsa att tillvarata foreningens intressen gentemot tredje part och lojalt
foretrada alla dgarna. Generalklausulen &r en del av minoritetsskyddet som syftar till att
undvika att en majoritet av dgarna skulle kunna framtvinga ensidiga beslut och avtal som de
ovriga sen &r juridiska bundna av. Samtidig kan majoriteten alltid framrdsta impopuléara
forslag mot minoritetens dnskan. Generalklausulen ger enbart skydd mot beslut som ar

avgjort oférdelaktiga gentemot medlemmar eller foreningen is stort.

& Doteval, Rolf, Bolagsledningens skadestandsansvar, 2017, s. 155 ff.

11



Skillnaden mellan vad som ar oférdelaktigt for férenigen och vad som ar oférdelaktigt for
medlemmarna ar nagot oklart. Medlemmarnas intresse ar foreningens intresse, sa det ar
svart att se hur féreningen skulle kunna ha sjilvstandiga intressen.” Ett svar skulle kunna
vara att féreningens egenintresse ar dess verksamhetsbeskrivning och syfte, och att den
darfor skulle ha ett sarskilt intresse skilt fran medlemmarnas egenintresse.

Alla dessa bestammelser ar dock dispositiva, och kan frivilligt férhandlas bort genom en
enhéllig omrdstning dar medlemmarna godkanner ndgon form av avtal eller handling som i

och for sig skulle anses som for dem oférdelaktig.

Resultatet av att dessa bestammelser ar dispositiva ar att en férening ar fri att fatta vilka
beslut den vill, forutsatt att alla medlemmar godkanner besluten. Varken medlemmar eller
styrelse har nagra skyldigheter gentemot tredje part annat an vad som framgar av lagar och
avtal. Detta ar ett uttryck av féreningars sjalvbestammanderatt, som lagstiftaren inte ansett
sig ha anledning att inskranka. Ifall man vill sa har man all ratt att kora sitt foretag i botten,
gora daliga affarer, gora sin korkade bror till ekonomichef, eller fatta hemska
inredningsbeslut. Resultatet fa anses regleras av den fria marknaden. Om ett foretag gor
daliga affarer gor det ingen vinst och far avvecklas. Om en bostadsrattsforening ingar

ofdrdelaktiga avtal sjunker vardet pa bostaden nar ingen vill gd med i er forening.

Generalklausulen ger enbart skydd till agare och medlemmar. Den kan inte dberopas av
personer som inte &r med i féreningen. Av forklarliga skal kan man heller inte ha det pa
annat satt, det vore inte mojligt for en forening att fatta beslut om man var tvungen att ta
vara pa utomstaende personers intressen likval som sina egna. Ifall alla medlemmar réstar
for ett forslag kan inte garna styrelsen vagra genomfora forslaget for att ndgon framtida
medlem eventuellt skulle ogilla det. Inte heller kan den framtida medlemmen komma och
klaga pa beslut som fattades fére hans tid, gar han med i féreningen ar han bunden av

foreningens avtal. Vill han inte bli bunden far han Iata bli att ga med i foreningen.

°NJA 2013s. 117, p. 21
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3.2 Jav

| Lagen om Ekonomiska Foreningar finner vi aven regler om jav i styrelsen, 6 kap 10§:

En styrelseledamot far inte handldgga en fraga om

1. avtal mellan honom eller henne och féreningen,

2. avtal mellan féreningen och tredje man, om
styrelseledamoten har ett véisentligt intresse i fragan
som kan strida mot féreningens, eller

3. avtal mellan féreningen och en juridisk person som
styrelseledamoten ensam eller tillsammans med ndgon

annan far féretrdda.

Sjalvkontrahering ar nagot av ett typexempel pa en intressekonflikt som uppstar mellan en
styrelseledamot och foreningen han ar satt att féretrada’®. Att ingd avtal med sig sjalv &
nagon annans vagnar ger sjalvklart upphouv till stor risk for att beslutsfattandet korrumperas
och ledamoten frestas att ge sig sjalv en allt for fordelaktig 6verenskommelse. Det ar darfor
rakt upp och ned forbjudet att fora féreningens talan i fall dar man sjalv kommer eller skulle
kunna gynna sig sjalv, sina vanner, eller annan tredje part man har intressen i. Lagstiftaren
har forutsatt att det helt enkelt inte 4r mojligt att i en sadan situation kunna rattvist
foretrada foreningen eller féreningens medlemmars intressen. Aven om man sjalv dr en
enormt arlig person sa kommer enbart narvaron av ett sddant egenintresse resultera i att
beslut misstros och avtal ifrdgasatts pa grund av avsaknaden av en faktisk férhandling nar
man handlar med sig sjalv.

Liksom generalklausulen &r dock javsregeln inte absolut'’.*? En férening kan sjilvstandigt
besluta om att ett beslut skall tas trots att en javssituation foreligger. Alternativet vore att

vissa foreningar skulle vara oformogna att fatta vissa beslut.

19 Doteval, Rolf, ”Bolagsledningens skadestandsansvar”, 2017, s. 152 ff.
' Johansson, Svante, Nials Svensk Associationsratt i huvuddrag, 2007, s. 170 ff.
2NJA 2013s. 117, p. 18
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Till exempel skulle det innebara att smaforetag pa landsbygden vore oférmogna att éver
huvud taget inga ndgra avtal med féretag i ndromradet da de flesta av dessa skulle utgoras
av slakt och vanner ifall man bor pa en mindre ort. Ett annat exempel vore att styrelsen inte
skulle kunna inga fordelaktiga avtal som styrelsen lyckats inga genom familjara kontakter en

styrelseledamot kan ha.

| sddana fall kan medlemmarna enhalligt rosta for att anda tillata avtalet. Enhallighet far
anses vara en valdigt hog troskel att uppna, vilket skulle borga for att en sadan
overenskommelse trots jav skulle vara uppenbart fordelaktig for foreningen. Det ar mycket
osannolikt att man lyckas 6vertyga de flera dussin manniskor som vanligtvis bor i ett
bostadsrattshus om att man skulle inga ett avtal som var till nackdel for féreningen. Faktum
ar att en sa hogt satt troskel innebar att javsregeln enbart tekniskt sett ar fakultativ, da det
ar sa osannolikt att man lyckas fa enhallighet om nagonting av konsekvens i en férening med
mer en ett par medlemmar. Man kan fraga sig om inte nagon form av hogre kvalificerad
majoritet egentligen borde racka for att fatta beslut, for att man inte skall riskera

minoritetsstyre.

3.3 Foreningens ekonomiska plan

Slutligen finner vi dven ett informationsansvar i form av att en hallbar ekonomisk plan maste
presenteras offentligt, registreras hos Bolagsverket, samt uppdateras nar nagon storre

forandring sker. Lagen om Ekonomiska Féreningar 3 kap:

1§ Innan en bostadsrdttsférening upplater Idgenheter
med bostadsridtt, skall en ekonomisk plan uppréttas av
féreningens styrelse och registreras av Bolagsverket.
Planen skall innehdlla de upplysningar som dr av betydelse
fér en bedémning av féreningens verksamhet. Av planen
skall ocksa framgd om férutsdttningarna for registrering

enligt 1 kap. 5 § dr uppfyllda
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Oavsett fragan om vad en styrelse far och inte far gora sa ar det har i 3e kapitlet vi finner
grundstommen av regelverket som borde forhindra oseridsa aktorer fran att kunna agera pa
bostadsmarknaden. For att 6ver huvud taget fa lov att starta forséljning av lagenheter sa
maste styrelsen uppratta en ekonomisk plan. Den ekonomiska planen skall redovisa all
information som ar av betydelse for att en framtida boende skall kunna bedéma féreningens
tillstand och forutsattningar. Den ekonomiska planen skall sen godkdnnas av tva oberoende
intygsgivare som kan garantera att planen ar riktig och korrekt. Detta skall sedan registreras

hos Bolagsverket.

Syftet med allt detta ar att forhindra oseridsa aktorer fran att agera pa marknaden. Om en
forening har en tveksam ekonomi, har ingatt oférdelaktiga avtal, eller pa annat satt orsakat
tveksamheter om foreningens verksamhet sa skall kdparna kunna se detta och vilja bort
dessa oseriosa aktorer. | fall dar byggherrens beslut har skadat vardet pa foreningen sa skall
en kdpare kunna se detta och forhandla ner priset till en marknadsmassig niva. | fall dar
byggherrens beslut skulle komma att orsaka koparen skada sa skall koparen kunna se detta
och ifall de vill hava kopet ifall bostadsratten inte langre stammer 6verens med vad som
saldes.

Foreningens informationsplikt ar darfér en central del i konsumentskyddet pa
bostadsmarknaden. En styrelse kan inte salja ldgenheter utan att redovisa

sin ekonomi och verksamhet
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4§ Om det sedan den ekonomiska planen har upprdttats
intréiffar ndgot som dr av visentlig betydelse for bedémningen
av féreningens verksamhet, far féreningen inte uppldta
ldgenheter med bostadsrdtt férriin en ny ekonomisk plan

har upprdttats av féreningens styrelse och registrerats

av Bolagsverket.

Redovisningen av verksamheten skall ocksa vara |6pande, och alla intressenter skall kunna
halla sig korrekt uppdaterade om féreningens forehavanden under byggtiden. Alla relevanta

forandringar maste registreras hos Bolagsverket.

5§ Styrelsen skall hdlla en registrerad ekonomisk plan

tillgénglig for var och en som vill ta del av planen.

Slutligen maste all denna information vara offentlig och tillgdnglig, sa att inget kan smygas

forbi varken allmanheten eller framtida medlemmar.

Informationen ar dock tand|ds i avsaknad av ordentliga sanktioner. Straffet for att inte
inkomma med en ekonomisk plan ar att man inte far saljs sina lagenheter. Men det saknas
ytterligare straff for ifall lagenheterna redan ar salda nar det uppdagas att man undanhallit

relevanta fakta om féreningens ekonomiska status och juridiska ataganden.

Det har dven férekommit ett antal fall dar byggherren har framfort ekonomiska planer som
ar rena gladjekalkyler, eller inte haller mer an ett par ar'. Till exempel for att foreningen har
Ian som &r rante- och amorteringsfria i ett par ar, eller underhallsplanen ar orealistisk, varfor
foreningen kommer tvingas hdja avgiften rejalt snart efter tilltrade. Med allt det innebar for

personlig ekonomi och lagenheternas varde.

13 https://cornucopia.cornubot.se/2018/03/ohallbar-ekonomisk-plan-i-samtliga-nya.html, hamtat 2018-12-13

16



4 Interrimstyrelsens ansvar

4.1 Vem ar foreningen?

”Det saknas stdd i réttslitteraturen for ett avsteg frén
den angivna grundprincipen att det dr medlemmarna,
och inga andra, som har beslutanderdtten i en férening.
I den aktiebolagsrdttsliga litteraturen har det for évrigt
direkt uttalats att minoritetsskyddet i ett aktiebolag

omfattar nuvarande, men inte framtida, aktiedgare”**

Styrelsen har en lojalitetsplikt mot medlemmarna, dr ansvariga for att féreningens
verksamhet 6verensstammer med sitt syfte, och far inte vara javig gentemot motparter i
forhandlingar.

En interimsstyrelse i en byggmastarbildad bostadsrattsforening ar bade styrelse, medlemmar

och sin egen motpart.

Detta leder till en situation dar styrelsen ar javig per definition, och dar den dessutom inte
delar det associationsintresse som &r definitionen for en forening™.'® Detta &r i sig inte
nagon stor nyhet. Lagstiftaren var medveten'’ om att en byggmastarbildade
bostadsrattsforening var en tillfallig papperskonstruktion som tillat byggforetag att fatta
nddvandiga beslut och inga nédvandiga avtal for att skapa en fungerande

bostadsrattsforening som sedan kunde 6verlamnas som en fungerande helhet till de

boende.

' NJA 2013 s. 117, p. 19

>Lag (1987:667) om ekonomiska féreningar 1 kap. 1§
1° Bostadsrattslag (1991:614)

7 Prop. 1990/91:92, s. 97
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| férarbetena diskuterades fragan om man kanske skulle l1ata personer som skrivit
forhandsavtal bli medlemmar i féreningen redan nar de skrivit pa och betalat, snarare an
forst nar fastigheten var fardig for inflyttning. Lagradet ansag att eftersom en person ju
tecknat sig och dessutom betalat i forskott sa vore det rimligt att de blivande boende skulle
ha ratt till det inflytande och tillgang till information som hor till medlemskapet. Lagradet
ansag att av konsumentpolitiska skal sa vore det den naturliga ordningen att en

forhandstecknare skulle ha ratt till medlemskap.

Lagstiftaren kom dock fram till att det var viktigare att man fick till en rationell byggprocess,
vilket lattast uppnas genom att byggforetaget far skota de tidigare skedena av processen.
Koparen fick tillrackligt med bestammanderatt dver byggprocessen genom att

forhandsavtalet gav koparen tillfalle att paverka hur den egna lagenheten utformades.

Underforstatt sa skulle det leda till onédiga komplikationer om man |at amatorer fa storre
inflytande over byggprocessen. Man riskerar att medlemmarna tar beslut som férdyrar
processen, eller orsakar byggforetaget forluster. Om man till exempel spracker
byggforetagets tidsplan sa skulle det dven riskera att orsaka férseningar for andra byggen.
Det hela skulle innebara forhdjda risker for byggféretagen, med hogre bostadspriser och
lagre vinster som féljd. Av den anledningen valde man att |ata sjdlva byggperioden vila i

handerna av en ensam beslutsfattare i form av byggbolaget.

Koparen kan utova sitt inflytande genom att bestalla sin bostad, och eventuellt hdva képet

om byggforetaget inte kan leverera vad som avtalats.

Under byggtiden behover man skriva ett par avtal om el, vatten, och dylikt, sa att bostaden
fungerar nar folk flyttar in. Men annars ar bostadsrattsforeningen under tiden enbart en
papperskonstruktion som ligger vilande i vdantan pa att de boende kan flytta in. Férst da kan

den borja uppfylla sitt faktiska syfte.

18



4.2 Vem ar ratt motpart?

Problemet uppstar i att trots att byggforetaget i verkligheten ar kbparens motpart sa ar
byggforetaget inte juridiskt kdparens motpart. Byggforetaget och képaren ar juridiskt tredje
parter som inte har direkt med varandra att gora. De har bada bostadsrattsforeningen som

direkt motpart och mellanman.

Och det ar sannolikt har vi kan anse oss ha hittat grunden i de ovan namnda fallen. Juridiken

Ooverensstammer inte med verkligheten.

| verkligheten existerar inte bostadsrattsféreningen som en sjalvstandig entitet. Den kan inte
fatta sjalvstandiga beslut, och den ar inte bunden att tillvarata de framtida boendes
intressen. Trots att de framtida boende ar de "verkliga” medlemmarna, och trots att de

framtida boende ar bundna till sina kopeavtal. Ofta med skadestand hdangande over sig.

Detta skapar en kraftig obalans i de faktiska maktférhallandena mellan séljare och kdpare, da
alla juridiska regler forutsatter att saljare och képare ar motparter till varandra. | detta fall
skapar de byggmastarbildade bostadsrattsforeningarna narmast ett bulvanférhallande
gentemot sina egna tilltdnkta medlemmar. Dar bostadsrattsforeningen far agera malvakt at
byggforetagen och byggforetagen kan darigenom pasta sig ha ett tredjepartsforhallande till

personer som koper deras lagenheter.

Problemet ligger i att bostadsrattsforeningen ar juridiskt byggd for att vara kontrollerad av
sina medlemmar, samtidigt som medlemmarna har ekonomiska skyldigheter mot féreningen
och kan bindas ekonomiskt av féreningens beslut. | en byggmastarbildad
bostadsrattsforening har de blivande medlemmarna inte kontrollen, men har dnda
ekonomiska skyldigheter och kan bindas av féreningens beslut. Interrimstyrelsen a sin sida
har fullmakt att binda medlemmarna till olika avtal, utan att aldggas de skyldigheter som

vanligtvis kommer med sadan ratt.
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5 Kvarstaende alternativ

| avsaknad av att kunna stalla interrimstyrelsen till svars sa blir fragan vad for juridiska

mojligheter som kvarstar for kopare som hamnat i kldm. Hur kan man havda sin ratt?
5.1 Hava kopet

Ifall man dnnu inte tilltratt finns alltid alternativet att hava kopet. Det ar dock inte helt
riskfritt da saljaren kan begara skadestand om ditt avtalsbrott kan anses ha orsakat
ekonomiska forluster. | fall T 1893-18 i Stockholms tingsratt hade en kvinna ingatt ett
forhandsavtal om att kdpa en lagenhet i Hagersten, och betalat ett forskott pa 50.000.
Inflyttningen skulle vara snart darefter. Nar hon senare fick upplatelseavtalet visade det sig
att inflyttningen inte skulle ske féren annu ett par manader senare. Dessutom framkom det
att takhojden hade sankts med 10 respektive 20 centimeter pa grund av tekniska problem
med ventilationen. Kvinnan begarde darfor att avtalet skulle havas, da hon ansag att
forseningen var vasentlig for henne.

Byggbolaget, genom bostadsrattsforeningen, ville dock inte ga med pa att avtalet kunde
hévas och vagrade betala tillbaka forskottet. De ansag att forseningar var vanliga i
byggbranschen och darfor nagot man fick rakna med, samt att taksdankningen var nédvandig
av strukturella skal

Stockholms tingsratt konstaterade dock att en forsening om tio veckor, och dven en om sex,
innebar att upplatelsen inte skett i ndra anslutning till den avtalade tiden for upplatelse. Den
har darfor inte skett inom skalig tid. Vad géller takhodjden sa anger forhandsavtalet en viss
takhojd och da skall byggbolaget leverera en lagenhet med den takhdjden. Annars har man
brutit mot avtalet, oavsett vad for tekniska anledningar man ma ha. Tingsratten beslutade

darfor att kvinnan hade ratt att hdva kopet pa grund av avtalsbrott.
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5.2 Klandra beslutet

Ett annat alternativ som kan provas ar att féra en klandertalan mot sjalva
bostadsrattsforeningen och fa besluten om de betungande avtalen nullifierade.
Forhoppningen har ar alltsa att fora i stort sett samma argument som inte fungerade nar
man forsokte stamma den gamla interrimsstyrelsen: Att en interrimsstyrelse inte har ratt att
fatta vissa beslut da de strider mot olika lojalitetsprinciper. En nullitetstalan ar inte samma
sak som en stammotalan, sa det kan finnas utrymme for en annorlunda tolkning an i

Kamelian-fallet, men argumentet ar snavt.

| fallet om Brf Mossviolen® s& hade bostadsratten hamnat i konflikt med byggforetaget
Folkhem Forsaljnings AB och dess koncern. Brf Mossviolen var en byggmastarbildad
bostadsrattsforening, dar interimsstyrelsen hade tecknat ett entreprenadavtal som bland
annat innebar att bolaget under viss tid atagit sig att skota forvaltningen av
bostadsrattsforeningen. | entreprenadavtalet ingick dven en skiljeklausul, dar en skiljeman
skall utses av Svenska byggnadsentreprendrféreningen och en av Svenska

kommunforbundet, och den tredje av de tva forsta i samforstand.

Bostadsrattsforeningen ansag att detta hade skotts daligt och att foretaget darigenom
orsakat foreningen skada genom fel och féorsummelse i forvaltningen. Nar
bostadsrattsforeningen drog byggforetaget infor ratta havdade byggforetaget att fragan inte
kunde dras infér domstol da det fanns en klausul i entreprenadavtalet om att man skulle
anvanda sig av skiljedomstol i fall av tvist. Bostadsrattsforeningen a sin sida havdade att
skiljeklausulen borde jamkas bort med 36 § avtalslagen da det var oskaligt betungande att

de boende skulle kunna bindas av ett skiljedomsavtal interimsstyrelsen ingatt med sig sjalva.

1 NJA 1992, s. 143
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“Skiljeavtalet sl6ts i ett skede nér ndgra bostadsrdtter énnu ejf

kunde upplatas. En interimsstyrelse féretrddde bostadsrdttsféreningen.
[...] Ndgra egentliga avtalsférhandlingar synes ej ha férevarit. Att
féreningen ensidigt avtalat bort en sd vdsentlig rétt som att utse
skilieman i ett skede da féreningen i praktiken knappast kan ha
férvdrvat ndgon egentlig sjélvstéindighet i férhallande till bolaget
medfér att skiljeklausulen far anses oskdlig och déirfér bér Iimnas

utan avseende.” —Hogsta Domstolen

Denna dom ger vid handen intrycket att atminstone uppenbart ofordelaktiga och uppenbart
oskaligt betungande avtal kan jamkas bort av en domstol. Detta skulle dock ge den mycket
konstiga slutsatsen att en interimsstyrelse inte kan hallas ansvariga for sina illojala avtal, da
de inte kan anses illojala om alla medlemmar rostar for, men att deras avtal kan klandras for
sin illojalitet. Man kan tycka att om avtalen ar ogiltiga pa en viss grund sa vore ocksa de som

fattat avtalen ansvariga mot féreningen pa samma grund.

Men kanske kan avtalen vara separat oskaliga utan att styrelsen kan goras personligt
ansvariga for avtalen? | vilket fall sa forséker de boende i det tva tidigare namnda fallen nu
fa beslut ogiltigforklarade med argumentet att en interimsstyrelse inte har ratt att fatta dem

a framtida medlemmars vagnar.

| fallet om Brf Biografen'® handlade det om att interrimsstyrelsen hade ingatt avtal om att
bygga om foéreningens lagenheter for att kunna bygga ett nytt bostadshus ovanpa det
befintliga. De boende har havdat att rekvisiten sager att ett sddant ingrepp maste godkédnnas
av de boende i en bostadslagenhet som upplatits till en bostadsrattshavare.
Interrimsstyrelsen uppfyller inte det rekvisitet och kunde darfor inte fatta bindande beslut

om inverkan pa lagenheterna. Samt att man inte inhdmtat godkdnnande av hyresnamnden.

19T 16788-18 Stockholms Tingsritt
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| fallet om Brf Bromma Tracks?, dar byggforetaget var medlem med 75% av résterna och
rostade for att salja parkeringsplatsen till sig sjalv for underpris, har de boende
argumenterat att beslutet skall upphavas eftersom det ar oférenligt med bostadsrattslagens
syfte och lagen om ekonomiska féreningars principer att en juridisk person som inte ar
bostadsrattsinnehavare skall kunna inneha ensam majoritetsrdst for att en interrimsstyrelse

beslutat om det. Hela upplagget ar oskaligt betungande och borde darfér nullifieras.

5.3 Lagstiftarens majligheter

Det kan tyckas att vi har ett uppenbart fall for lagstiftaren nar konsumenter faller mellan
stolarna pa det har viset. Det finns ett antal maojliga svar som delvis kan avhjalpa

problematiken.

Ett direkt svar pa fragan vore att begransa interrimsstyrelsernas ratt att binda framtida
medlemmar. Lagstiftaren skulle kunna avgransa deras kompetens till att bara galla for
byggprocessen nddvandiga beslut. Detta skulle dock komplicera olika dgarupplagg nar

foretagen gor olika upplatelser och aktiekép mellan koncernbolag.

Lagstiftaren skulle kunna besluta att en bostadsforeningsstamma med de nya medlemmarna
maste godkdnna alla interimsstyrelsens avtal nar féreningen éverlamnas. Men det skulle
innebara oklarheter ndr man inte vet om ett avtal man har med en interrimsstyrelse kommer

fortsatta galla.

Man kan goda Lagradets forslag om att férhandskopare blir medlemmar, vilket skulle
resultera i en riktig styrelse. Men det ledde till fragan om hur ett hederligt byggforetag skulle

fa vara i fred att faktiskt bygga utan amatorsinlagor.

20T 12491-18 Stockholms Tingsratt
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Lagstiftaren skulle kunna besluta att byggmastarbildade bostadsrattsforeningar ar ett sarskilt
fall dar styrelsen har en generell lojalitetsplikt mot framtida medlemmar, och att
interrimsstyrelsen inte utgér akta medlemmar eller bostadsrattsinnehavare. Problemet med
det ar att framtida medlemmar ar en valdigt diffus grupp att vara lojal mot. Det kringgar inte
heller fragan hur byggforetagets representanter skulle kunna férvantas att inte valja sina

egna intressen framst.

Slutligen sa kan lagstiftaren helt enkelt konstatera att byggféretaget och
bostadsrattsforeningen ar samma faktiska identitet fram tills att féreningen lamnas over. Sa
lange foreningen besitts av en interrimsstyrelse fran byggforetaget sa ar féreningen en ren
papperskonstruktion utan motsvarighet i verkligheten. Lagstiftaren skulle darfor kunna
besluta om att byggforetaget och kdparen ar varandras motparter. Den har sortens
avknoppningsbara bulvanlésningar accepteras inte i andra konsumentforhallanden, sa varfor

for bostadskop?
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6 Slutsatser

Be borjade den har uppsatsen med att undra varfor det just nu har boérjat framkomma fall
efter fall av svara brott mot sjalvklara lagar och principer om styrelseansvar i
bostadsrattsforeningar. Lagarna mot jav och sjalkontrahering och regler om redovisning och
offentliga ekonomiska planer hade hitintills verkat fungera precis som de skulle. Det
allmanna rattsmedvetandet tycktes anta att en styrelses lojalitetsplikt mot en
bostadsrattsforening implicit strackte sig langre an byggbolagens interimsstyrelsers egna

sjalvintresse.

Detta kom dock att dndra sig i och med Hogsta Domstolens dom 2013, som starkt
avgransade lojalitetsplikten till dess mest tekniska bokstavstolkning. Styrelser hade en
lojalitetsplikt mot foreningens medlemmar och ingen annan. Interrimsstyrelser hade
foljaktligen ingen plikt mot nagon utom de sjalva. Samtidigt sa var de framtida

medlemmarna bundna av interimsstyrelsens beslut och avtal.

Det ar markbart att flera av besluten som nu klandras ar fran 2014. Inte langt efter HDs dom
hade oseridsa bolag borjat utnyttja avsaknaden av lojalitetsplikt gentemot framtida

medlemmar for att bereda sig otillborligt fordelaktiga avtal med bostadsrattsféreningarna.

Det pagar nu rattsprocesser mot de varsta fallen av sddant avtalsmissbruk, men utfallen ar
oklara. Att lyckas hava avtal, eller fa beslut ogiltigférklarade pa grund av bristande rekvisit,
|6ser inte i sig den underliggande obalansen mellan kdpare och séljare som har uppstatt i
koélvattnet av HDs dom. Manga fall av oférdelaktiga avtal kommer att vara langt mindre
grova och darfér kunna undslippa de jamkningar som kan komma att drabba de mest

extrema fallen.
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Tomrummet som lamnats av lojalitetspliktens avsaknad i interimsstyrelserna ar av sadan
grad att de kommer behova atgardas for att bibehalla balansen pa den 6ppna marknaden.
Om kopare inte kan lita pa att en byggmastarbildad bostadsrattsforening inte kommer ha
dyra hemliga avtal insmugna i féreningen sa kommer det fa allvarliga negativa konsekvenser

for byggsektorn. Detta i en tid nar vi behdver 6kat bostadsbyggande.

Det kommer bli nodvandigt att antingen lagstifta om sarskilda regler for interimsstyrelser i
byggmastarbildade bostadsrattsforeningar, eller att Hogsta Domstolen kommer med nya
prejudikat som later boende klandra oskéliga avtal som interimsstyrelser har tagit. Bada

kommer att ta Iang tid innan de kan avhjalpa den nuvarande situationen.
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