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Perer MeLz och AnpErs VicToriN. Bostadsratt. 1991 ars lagstiftning.
Juristforlaget, Stockholm 1991.

Peter Melz, docent i beskattningsratt vid Stockholms universitet och
Anders Victorin, professor i fastighets-, byggnads- och varderingsratt vid
Stockholms universitet och tekniska hogskolan i Stockholm, har tidigare
utgivit en handbok med formularsamling om bostadsratt (Bostadsratt,
Bildande, Boende, Beskattning, Norstedts forlag 3:e upplagan 1988).
Med anledning av den nya bostadsrattslag som antogs 1991 har forfat-
tarna nu utkommit med en Kkortare framstallning om bostadsrattslagen
med huvudsyfte att skildra nyheterna i lagstiftningen. I likhet med den
tidigare utgivna handboken ar dven denna framstillning riktad till en
vidare lasekrets an enbart jurister. Boken skall kunna lasas av styrelse-
ledamoter i bostadsrattsforeningar liksom av maklare och kreditinstitut
och andra som kommer i kontakt med 6verlatelser, pantsittningar och
beskattning av bostadsratter. Forfattarna har lyckats val i sitt syfte att
skriva en framstallning for en bredare publik. Det ar sallan man moter
en sa lattlast och klar framstillning om réttsligt komplicerade fragor.
som denna Pd en jurist ger framstallningen bitvis ett tunt intryck pa
grund av att kdllhdnvisningar oftast saknas. Ibland ar man osiker pa om
ett uttalande ar forfattarnas slutsatser eller om det ar atergivande av utta-
landen i forarbeten eller andra rattskallor. Exempelvis uttalas pa sid 12
att medlemskap i HSB, Riksbyggen eller SCB i en del fall kan innebara
inskrankningar i bostadsrattsféoreningens suveranitet t. ex. i fraga om
ratten att andra stadgarna. Det ar oklart om uttalandet syftar pa de krav
som vissa centralorganisationer stiller pa innehallet i medlemsfore-
ningarnas stadgar eller om forfattarna anser att medlemsforeningens
suveranitet ar inskrankt pd sa satt att denna inte kan andra stadgarna
med rattslig verkan utan den centrala organisationens medverkan.

Den reform som genomfordes 1991 var inte av det genomgripande
slaget. Det ar fraga om detaljer i regelsystemet som forandrats. Exem-
pelvis har bostadsrattshavarens vetoritt i fraga om andringar i lagenhe-
ten ersatts med en bestimmelse som innebar att sadana andringsbeslut
kraver kvalificerad majoritet samt godkannande av hyresnamnden (s. 20
f.). Vissa av forandringarna hanger atminstone delvis samman med det
Okade intresset for bostadsratten som upplatelseform fatt genom de for-
manliga statliga bostadssubventionerna. Bostadsratt har blivit en ekono-
miskt fordelaktigare upplételseform dn aganderatt i viss situationer. Upp-
latelseformen har ocksd kommit till anvindning vid upplatelse av
fritidsbostader.

Sarskilt vanligt tycks det ha blivit att juridiska personer dger bostadsratter
som sedan upplits som permanentbostad, dvernattningslagenhet eller
fritidsbostad till personer som ar anstallda eller har annan anknytning
till den juridiska personen. I den nya lagen har inforts sarregler som
innebar att en juridisk person (med undantag av kommuner) kan vagras
medlemskap vid forvarv av bostadsratt fran en annan medlem (2 kap 4 §
BRL). Regeln innebar att styrelsen kan vagra att acceptera en juridisk
person som medlem utan stod av foreningens stadgar. Fran lagstiftarens
sida har det ansetts angeliget att pa detta sitt begransa juridiska
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personers mojligheter att forvarva bostadsratt. Det ar framst hansyn till
bostadsférsorjningen, foéreningens och medlemmarnas intressen som
aberopats till stod for regeln (prop. 1990/91:92 s. 67 ff.). I motiven
framhalls de oldgenheter som kan uppsta for de bostadsrittshavare som
bor i féoreningen om huvuddelen av ligenheterna innehas av juridiska
personer. Juridiska personer skulle ocksd enligt den uppfattning som
framfors 1 motiven vara mindre priskansliga an fysiska personer och
inskrankningen i forvarvsratten skulle kunna dampa prisutvecklingen.
Skilet till att man inte kunde 6verlata till de enskilda foreningarna att
genom stadgebeslut pd egen hand bestimma om juridiska personer
skulle tillitas bli medlemmar var att en sadan andring forutsatte att
samtliga bostadsrattshavare som berordes bitradde beslutet (prop.
1990/91:92 s. 68). Beslutet skulle darigenom vara svart att fa igenom
eftersom den som star i begrepp att silja knappast kan forvantas bitrada
ett beslut som pa detta satt forsimrar efterfragan pa marknaden.
Problem som sammanhanger med att bostadsratt upplates till en juridisk
person behandlas utforligt i boken. Ett sadant problem ar andrahands-
upplatelse av bostadsritt. I det fall en juridisk person hyr ut bostadsratten
till en anstalld eller annan med anknytning till den juridiska personen ar
det naturligt att betrakta detta som en andrahandsupplatelse. Om
lagenheten istillet anvands som Overnattningslagenhet at anstéllda i ett
foretag ar det inte fraga om en andrahandsupplatelse (total sublokation)
i teknisk mening. En sidan forutsitter att forstahandshyresgasten star
som juridiskt ansvarig kontraktspart men Overlidter befogenheten att
faktiskt ~ forfoga over lagenheten till annan. I fraga om
overnattningsligenheter behaller forstahandshyresgasten delvis kontrol-
len 6ver lagenheten. I 1991 ars bostadsrattslag har man infort en sarskild
bestimmelse (7 kap 6 § 2 st BRL) att en bostadsritt for bostadsaindamal
endast far upplatas som permanentbostad (se s. 76 f.). Bestimmelsen
innebar en precisering av den redan tidigare gallande principen att
lagenheten endast far anvandas for det avsedda dndamalet.

Victorin och Melz framhaller (s. 39) att BRL forutsitter att féoreningen
kan besluta att tillata andrahandsupplatelse och annat anvandningssatt
an permanentboende (s. 77). Det tycks ocksa vara mojligt f6r stimman
att ge styrelsen direktiv i denna riktning. Enligt forfattarna kan lagen inte
hindra att bostadsrattsféreningen anvander fastigheten pa ett sadant satt
att knappast nagra bostadsrattshavare bor i huset. Man kan emellertid
fraga sig om inte foreningen i ett sadant fall upphor att vara bostads-
rattsforeningen. En bostadsrattsforening ar kooperativ forening som
forutsatter att medlemmarna deltar i verksamheten genom att medlem-
marna anvander sig av foreningen pa sa satt att foreningen tillhandahal-
ler bostad eller lokal at medlemmen (betriffande inneborden av
begreppet kooperativ verksamhet, se Hemstrom, Organisationernas ratts-
liga stallning s. 15 ff.). Om féreningen driver en annan form av verk-
samhet, exempelvis uthyrningsverksamhet, upphor den att vara koopera-
tiv. Konsekvenserna av detta ar svara att 6verblicka. Sannolikt ar det fraga
om saval skatterattsliga som civilrattsliga konsekvenser. Civilrattsligt sett
torde den yttersta konsekvensen vara att foreningen upphor och eventu-
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ellt kommer att betraktas som ett handelsbolag med atf6ljande person-
ligt betalningsansvar for delagarna.
En nyhet i lagstiftningen som dgnas ett relativt stort utrymme i boken ar
frigan om giltigheten av s. k. foravtal. Enligt 1971 ars bostadsrittslag var
det inte mdjligt att med bindande verkan inga avtal om framtida upp-
latelse av bostadsratt. Foravtalen har betydelse i de fall en bostads-
rattsforening avser att upplata bostadsratter i en fastighet som ar under
uppforande. Problem kan uppsta i de fall den tilltinkta bostadsrittshava-
ren ingéar ett sidoavtal med foreningen om sarskild utrustning av den
lagenhet som forhandsteckningen avser. Forhandstecknaren var enligt
den gamla regeln oforhindrad att dra sig ur och vagra teckna ett bin-
dande kontrakt trots att en lagenhet utrustats enligt hans sarskilda onske-
mal. Genom 1991 ars lag har man skapat en mdjlighet till bindande for-
handsteckning (5 kap. BRL). Victorin och Melz pekar pa en del mindre
tilltalande konsekvenser av systemet med forhandsavtal (s. 95 f.). Bland
annat framhalls att konsumentskyddet vid forvarv av bostadsratt savitt
avser kostnadsokningar ar svagare an vid kop av nybyggda smahus. En
spontan reaktion ar att lagstiftaren har gatt alltfor langt i friga om att
tillmotesga kraven fran de stora bostadsrattsorganisationerna. I de fall en
person féorhandstecknar en bostadsratt och darvid kommer 6verens med
bostadsrattsforeningen om sarskild utrustning av lagenheten torde ska-
destindsskyldighet uppkomma aven om forhandsteckningen i sig inte ar
rattsligt bindande. Det ar har frdga om en typisk culpa in contrahendo-
situation. Denna skadestandsskyldighet borde vara tillricklig for att
tillgodose bostadsrattsforeningens intresse av att inte 6vriga medlemmar
far hogre boendekostnader pa grund av att vissa forhandstecknare valt
att utrusta lagenheterna pa ett sitt som inte efterfragas av bostadsratts-
havare i allmanhet.
Nagra fa tryckfel finns i boken. Detta galler d&ven den lagtext som aterges
i slutet av boken (se exempelvis 5 kap 4 § och 7 kap 5 §), men felen ar
uppenbara tryckfel och kan inte missleda lasaren.
Sammanfattningsvis kan siagas att det ar en valskriven bok som Victorin
och Melz har utgivit. Den har sin styrka i att framstallningen ar lattlast
utan att man for den skull har undvikit svara problem. Trots att boken
riktar sig framst till medlemmar och styrelseledamoter i bostadsrattsfor-
eningar ar den av stort intresse for jurister som kommer i kontakt med
bostadsrattsliga problem.
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