Vissa fragor om forvarv och
pantsattning av bostadsratter

Av hyresradet Bos NiLssoN HjorTH

Bostadsrdttsutredningen skulle enligt sina ursprungliga divektiv bl.a. ldm-
na forslag till ett offentligt bostadsrdttsregister samt se over det sakrdtisliga
systemet for forvirv och pantsdtining av bostadsrdtter. Sina overviganden i
dessa fragor redovisade utredningen i delbetinkandet Bostadsrdittsregister
(SOU 1998:80). En del andra frigor behandlade utredningen i slutbetin-
kandet Olika bostadsrdttsfragor (SOU 2000:2). Bl.a. under utredningsar-
betet dok en del intressanta fragor upp betriffande forvarv och pantsdttning
av bostadsrdtter som utredningen av olika skal inte hade skdl att narmare
ga i pa. I det foljande skall nagra sddana tas wpp. Forst behandlas fore-
ningens provning av en overldtelses giltighet i samband med ansokan om
medlemskap. I det foljande avsnittet diskuteras om panthavarens identitet
behover anges nar foreningen underrdtias om en pantsdtining. Ddrefter be-
handlas konsekvenserna for medlemskapet nar uppldtelser eller overlatelser
inte bestdr. Slutligen diskuteras giltigheten av olika typer av foravtal.

1. Foreningens provning av 6verlatelses giltighet

1.1 Amnet

En overlatelse kan av olika skal vara ogiltig. Fragan ar da pa vilket satt
en bostadsrattsféorening bor agera i medlemskapsfragan nar den har
betinkligheter i friga om en 6verlitelse ar giltig eller inte. Av intresse
ar ocksa i vilken utstrackning foreningen kan bli skadestindsskyldig
om den inte beaktar att ett avtal ar ogiltigt.

1.2 Bostadsrdittslagen

1.2.1 Foreningens provning

Medlemskapsfragan behandlas i 2 kap. bostadsrittslagen (BRL). Sys-
tematiken ar féljande. I 2 kap. 1 § BRL slds fast bl.a. att frigan om an-
tagande av medlemmar avgors av foreningens styrelse och att styrel-
sen darvid skall iaktta dels villkor for medlemskap som anges i fore-
ningens stadgar, dels bestimmelserna i 2 kap. BRL. Den centrala be-
stammelsen betraffande foreningens ratt att vagra medlemskap finns i
2 kap. 3 § BRL. I paragrafens forsta stycke anges:

Den som en bostadsratt har 6vergatt till far inte vigras intrade i féreningen,
om de villkor féor medlemskap som foreskrivs i stadgarna ar uppfyllda och
foreningen skaligen bor godta honom som bostadsrattshavare.

Bostadsrattsforeningar har en viss frihet att i sina stadgar stalla upp
villkor for medlemskap. Exempelvis kan i stadgarna som villkor anges
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att medlemmen skall tillhéra ndgon annan sammanslutning. A andra
sidan finns i 2 kap. 2 § BRL vissa begransningar i fraga om vilka stad-
gevillkor som med verkan kan stillas upp. Bl.a. far ett visst medbor-
garskap inte vara en forutsiattning for medlemskap. Men det ar alltsa
tillatna stadgevillkor som avses i det forsta ledet av ’om”-satsen i 2 kap.
3 § BRL och som kan utgora grund for att vigra medlemskap. Det
andra ledet i denna sats ar att medlemskap inte far vigras om fore-
ningen skaligen bor godta sokanden som bostadsrattshavare. Det tar
sikte pa forviarvarens personliga kvalifikationer och att denne skall
kunna fullgora sina ekonomiska forpliktelser gentemot féreningen
(prop. 1971:12 s. 110 f.). De nu nimnda bestimmelserna ger alltsa
inget stod for att vigra medlemskap pa den grunden att forvarvet ar
ogiltigt.

Redan har kan sagas att ndgon annan paragraf som ger uttryck for
en mdjlighet att vigra medlemskap pa grund av ogiltighet inte finns.
Det som aterstar ar darfor det forsta ledet i 2 kap. 3 § BRL. Dar anges
forutsattningen att en bostadsratt skall ha overgatt till s6kanden. I
detta skulle man motsatsvis kunna tolka in att féoreningen far eller
skall vigra medlemskap, om nagon bostadsratt inte har overgatt till
sokanden. Och med att nagon bostadsratt inte har 6vergatt till sokan-
den skulle kunna avses att forvarvet ar ogiltigt.

1.2.2 Skadestandsskyldighet

Nagon sarskild bestimmelse om skadestandsskyldighet vid provning
av medlemskap finns inte. I 10 kap. 1 § BRL hanvisas till 13 kap. i la-
gen (1987:667) om ekonomiska féreningar (FL). Enligt 13 kap. 1 §
FL kan bla. en styrelseledamot bli skadestandsskyldig, om denne
uppsatligen eller av oaktsamhet skadar en féoreningsmedlem eller an-
nan genom oOvertradelse av "denna lag eller tillamplig arsredovis-
ningslag eller genom overtradelse av stadgarna”. Nar det galler bo-
stadsrattsforeningar har i olika sammanhang ansetts att aven overtra-
delse av BRL kan ge upphov till skadestandsskyldighet.

1.3 Forarbetsuttalanden

Sedan ar 1982 giller vissa formkrav vid o6verlatelse av bostadsratt.
Overlatelseavtalet skall vara skriftligt och undertecknas av parterna, 6
kap. 4 § BRL. Overlatelsehandlingen skall vidare innehélla uppgift
om den lagenhet som Overlatelsen avser och, i féorekommande fall,
om priset. Det dr endast i dessa sammanhang som nu aktuella fragor
har uppmarksammats i forarbetena.

Inforandet av formkrav hade diskuterats redan tidigare. Till grund
for 1971 ars bostadsrattslag lag Bostadsrattskommitténs betinkande
Bostadsratt (SOU 1969:4). Kommittén foreslog att ett skriftlighetskrav
skulle inforas vid 6verlatelse av bostadsratt. Brister i formkraven skulle
leda till ogiltighet. I det sammanhanget tillade kommittén att, om
overldtelsen ar ogiltig, foreningen inte kan vara skyldig att préva om



480 Bob Nilsson Hjorth SvJT 2005

den som enligt avtalet forvarvat bostadsratten kan bli medlem i fore-
ningen (betinkandet s. 187). Bostadsrittskommittén foreslog ocksa
att overlataren skulle vara skyldig att ersitta forvarvaren den skada
han vallas genom att 6verlatelsen ar ogiltig. Men kommitténs forslag
genomfordes alltsa inte.

De ar 1982 inférda formkraven hade foreslagits av 1978 ars bo-
stadsrattskommitté i betankandet Fran hyresratt till bostadsratt (SOU
1981:74). Aven enligt deras forslag skulle foljden av brister i formkra-
ven vara ogiltighet. Och 6verlataren skulle da kunna bli skadestands-
skyldig. Kommittén uttalade vidare (betinkandets. 348):

Normalt far en styrelse i en bostadsrattsforening anses sakna anledning att
prova en ansokan om medlemskap si linge som skriftligt avtal inte har
upprattats. Det foreligger darfor ingen storre risk for att parterna inte upp-
marksammas pa skriftlighetskravet. Bestimmelsen i paragrafens andra
stycke om ogiltighet far bl.a. darfor inte sa stor betydelse i praktiken.

Uttalandet tar alltsa sikte endast pa situationen att ett skriftligt avtal
saknas helt. Daremot sigs inget om situationen att brister finns i avta-
let. I den aktuella propositionen (prop. 1981/82:169) behandlades
skriftlighetskravet bl.a. i allmdnmotiveringen. Dar uttalade departe-
mentschefen (s. 62) foljande.

Skriftlighetskravet torde normalt komma att uppmarksammas i samband
med medlemsantagningen. Man far ocksda rikna med att brister i avtalen
kommer att kompletteras innan medlemsantagning sker. Med hansyn har-
till anser jag att kommitténs forslag om ratt till skadestand for forvarvaren
om avtalet blir ogiltigt kommer att sakna praktisk betydelse.

Nagon regel om skadestand infoérdes inte heller. Men har andas en
ratt for foreningen att inte medge medlemskap om brister i formkra-
ven finns. En glidning finns ocksa nar det galler konsekvenserna av att
skriftligt avtal saknas helt. 1978 ars bostadsrittskommitté forefaller
narmast ha menat att foreningen skulle ha ratt att skjuta upp prov-
ningen. Uttalandet i propositionen lamnar emellertid 6ppet om fore-
ningen skall forfara pa detta sitt eller om avsikten ar att foreningen
skall vagra medlemskap. Parentetiskt kan fragan stillas hur valgrundat
argumentet om foreningens kontroll som skal mot att infora skade-
standskyldighet for overlataren egentligen var. Man tycks ha forbisett
situationen att forvarvaren redan ar medlem.

1.4 Ogiltighetens betydelse enligt doktrin

Den som med viss utforlighet har diskuterat ogiltighetens betydelse
vid medlemsantagning i doktrin ar Anders Victorin. Han menar att
det finns starka skal for foreningen att som medlem inte godkdanna en
forvarvare vars avtal ar ogiltigt (Victorin, Anders, Bostadsratt och ko-
operativ hyresratt, 2003, s. 121 ft.). Han for ett intressant resonemang
om varfor foreningen av eget intresse bor gora detta. Darvid gor han
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en jamforelse med reglerna i 29 och 30 §§ lagen (1936:81) om skul-
debrev. Resonemangen gar i korthet ut pa att, om foéreningen i ond
tro godtar ett ogiltigt avtal, den riskerar att bli skyldig att prestera till
bade overlataren och foérvarvaren (a.a., s. 121). Foljden av detta bor
enligt Victorin vara att féreningen "mdste kunna viagra medlemskap i
fall da de kanner till eller har anledning att misstinka en omstindig-
het som kan foranleda ogiltighet”.

Resonemanget att foreningen bor vagra medlemskap for att inte
riskera att bli skyldig att prestera till saval 6verlataren som forvarvaren
menar Victorin att man kan grunda dven direkt pa BRL:

Reglerna dar bygger pa att forvarvaren blir medlem och 6verlataren fran-
trader som medlem och bostadsréattshavare. Om en tvist uppstar mellan for-
varvaren och oOverlataren om overldtelsens giltighet ar det naturligast att
rakna forvarvaren/medlemmen som ratt borgenar till dess tvisten slutligt
avgjorts, under forutsattning att foreningen ar i god tro. Man kan se saken
sa att bostadsritten bor betraktas som odelbar si langt som mojligt. Bo-
stadsrattshavaren ar bade borgenar och galdenar i det féorhdllandet. Under
alla omstindigheter ar det klart att han ensam svarar for forpliktelserna
under tiden fran det att han godkants enligt 6 kap 6 § 2 st sista punkten
BRL.

Han tar ocksa upp fridgan om styrelsens skyldighet att under straffan-
svar foga en kopia av overlatelsehandlingen till ligenhetsforteckning-
en (9 kap. 10 § och 10 kap. 3 § BRL) innefattar en skyldighet for f6-
reningen att se till att formkravet ar uppfyllt (s. 122). Hans slutsats ar
att nagon sadan skyldighet, i brist pa klara forarbetsuttalanden, inte
kan foreligga.

Det nu atergivna resonemanget fors under ett fordjupat avsnitt om
ogiltighet. Tidigare i boken tar Victorin upp bl.a. formfel i avtalet (s.
115 ff.). Redan dar konstaterar han att det finns starka skal for fore-
ningen att inte godkanna som medlem en férvarvare vars avtal ar ogil-
tigt pa grund av formfel. Detta konstaterande gors efter ett resone-
mang i fragan om vem som kan aberopa ogiltighet pa grund av form-
fel. Hans slutsats (s. 117) ar att foreningen inte kan aberopa ogiltighe-
ten. Detta motiveras i korthet med att formfel ar nagot som parterna
kan bota samt att formbristen for att beaktas i en rattegang maste
aberopas, dvs. saken ar siadan att forlikning ar tillaiten. Och i sadana
fall bor ogiltigheten inte kunna aberopas av tredje man.

1.5 Riittspraxis

1.5.1 Hyresnamnds prévning av overldtelses ogiltighet i arende om
medlemskap

Svea hovratt ar numera slutinstans for bl.a. till hyresnamnden han-
skjutna tvister om vagrat medlemskap. Tidigare var det Bostadsdom-
stolen som var slutinstans. Bostadsdomstolen tog i sitt avgéorande RBD
24:94 upp fragan om vilken prévning hyresnimnden skall gora av
overlatelses ogiltighet i arenden om medlemskap.
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Bakgrunden i det aktuella mdlet var att en bostadsrattsférening
hade vagrat medlemskap. Forvarvarna ansokte om medlemskap i fo-
reningen hos hyresnamnden. Foreningen bestred detta. Den gjorde
gallande att overlatelsen var ogiltig pa grund av bristande rattshand-
lingsférmaga hos overlataren. Vidare gjorde den gallande att omstan-
digheterna vid avtalets tillkomst var sidana att 33 § lagen (1915:218)
om avtal och andra rattshandlingar pa féormogenhetsrattens omrade
(avtalslagen) var tillamplig. Slutligen invande foreningen att saljaren
hade havt 6verlatelsen.

Bostadsdomstolen gjorde ett principiellt uttalande i malet om vil-
ken provning hyresnamnden bor gora av ogiltighetsinvandningar.
Domstolen uttalade darvid att hyresnamnden i allmdnhet bor gora
endast en summarisk préovning av denna fraga och vid sitt avgérande
utga fran att 6verlatelsen ar giltig, om inte ogiltigheten ar uppenbar.
Som exempel angavs att det vanligen ar latt att se om formkravet i 6
kap. 4 § BRL ar uppfyllt.

Bostadsdomstolen anférde vidare att nar mer svarbedomda ogiltig-
hetsanledningar dberopas hyresnamnden boér, for att beakta en in-
vandning om ogiltighet, kunna krava att ogiltigheten ar klart doku-
menterad genom domstols dom i saken eller pa annat liktydigt sitt.
Som exempel pa mer svarbedémda ogiltighetsanledningar angav
domstolen sadana som, enligt 3 kap. avtalslagen eller enligt lagen
(1924:323) om verkan av avtal som slutits under paverkan av en psy-
kisk storning, hanfor sig till avtalskontrahenternas personer.

1.5.2 Granserna for bostadsrattsforeningens skadestandsskyldighet i
samband med provning av medlemskap
Svea hovratt har provat en skadestdndstalan mot en bostadsrattsfore-
ning som hade vagrat forvarvaren medlemskap (RH 2000:22). Nam-
nas kan att i denna typ av mal ar Svea hovratt inte prejudikatinstans.

Det var medlemmen/6verldtaren som stimde foreningen och me-
nade att foreningen var skadestandsskyldig eftersom den utan grund
hade vagrat forvarvarna medlemskap. Som grund for bestridandet an-
forde foreningen bla. att overldtelsen var ogiltig pa grund av att
formkraven for avtalet inte var uppfyllda och att provningen hade
skett pa ett korrekt satt enligt 2 kap. 3 § BRL.

Tingsratten hade kommit fram till att féreningen inte kunde dbe-
ropa ogiltighet som grund for bestridandet. Hovritten kom fram till
motsatsen med foljande resonemang.

Den ogiltighet som intrader till f6ljd av att formforeskrifterna i 6 kap. 4 §
BRL inte iakttagits kan dberopas av inte bara avtalsparterna utan dven av
bostadsrattsforeningen. Detta har samband bl.a. med att foreningen har ett
starkt intresse av att inte som medlem anta ndgon som forvarvat en bostads-
ratt genom ett avtal som enligt 6 kap. 5 § ar ogiltigt. I sidant fall kan namli-
gen foreningen riskera att bli skyldig att prestera saval till koparen som till
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saljaren av bostadsratten (se Peter Melz och Anders Victorin, Bostadsratt,
1993, 5. 90 1).

Hovratten kom fram till att 6verlatelsen var ogiltig och ogillade ska-
destindstalan redan pa denna grund. Hovratten tog emellertid ocksa
upp frdgan om var gransen gar for att en bostadsrattsforening skall
kunna bli skadestandsskyldig nar den enligt 2 kap. 3 § BRL provar om
den skaligen bor godta forvarvaren som medlem. Gransen samman-
fattades sa att det maste kravas att foreningen i avsevard grad har asi-
dosatt sin skyldighet att iaktta objektivitet vid provningen for att ett
beslut att vigra medlemskap skall kunna foranleda skadestandsskyl-
dighet gentemot 6verlataren.

1.6 Utifran vilka grunder skall foreningen gora sin provning?

Bade forarbeten, doktrin och rattspraxis ger — om an i nagot olika
utstrackning — stod for att en bostadsrattsforening inte skall behova
medge medlemskap om en overldtelse ar ogiltig. Det ar latt att siga
att en sadan ordning ar rimlig. Det skulle t.ex. framstd som onodigt
klumpigt, om foreningen var tvungen att godta en sokande som med-
lem i fall da allmdn domstol redan i en dom hade konstaterat att for-
varvet var ogiltigt. Och skulle foéreningen vara helt féorhindrad att be-
doma annat an overensstimmelsen med stadgevillkor och bostads-
rattshavarens ekonomiska och personliga kvalifikationer skulle den
inte kunna vagra medlemskap aven om sokanden o6ver huvud taget
inte hade gjort nagot forvarv.

Daremot ar pa ett djupare plan bilden betydligt mer splittrad nar
det galler hur denna ratt skall harledas. Lagtexten ger som tidigare
namnts inget uttryckligt stod for att inte bevilja medlemskap nar en
overlatelse ar ogiltig. I forarbetena har fragan uppmarksammats en-
dast i forhallande till brister i formkraven och narmast da som en
praktisk fraga pa det sittet att regler om skadestand for féorvarvaren pa
grund av ogiltighet ansags obehovliga da foreningen forvantades
uppmirksamma o6verldtaren och forvarvaren pa formkraven. Victorin
harleder ratten att vagra medlemskap ur analogier med regler i skul-
debrevslagen. Det finns en del forhallanden som kan inge tveksamhe-
ter vad galler fragan om det dr denna analogi som ar grunden for att
foreningen skall anses ha en ratt att vdagra medlemskap.

Som utvecklas i avsnitt 2.3 har lagstiftaren anvisat analogier med
reglerna for enkla skuldebrev nar det galler rattsforhallandet mellan
bostadsrattshavaren och tredje man. Men det forhdllandet ar det inte
fraga om vid prévning av medlemskap som ar en affir mellan bostads-
rattsforeningen och forvarvaren.

Ett annat skal till att analogin framstar som tveksam ar att den en-
dast kan goras gallande av foreningen nar o6verlatelse sker till annan
an medlem. Men en 6verlatelse kan ocksa ske till nagon som redan ar
medlem i bostadsrattsforeningen. I den situationen uppstar den aktu-
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ella konflikten utan att foreningen kan gora nagot at det. Man skulle
kunna tanka sig att foreningen i de fallen var i en annan situation an
vid provningen av medlemskapet. Men sa ar det i normalfallet inte.
For sakrattsligt skydd av overlatelsen kravs denuntiation till férening-
en. Darigenom kanner alltsd foreningen till 6verlitelsen. Dessutom
skall foreningen ha en kopia av 6verlatelseavtalet, vilken skall fogas till
lagenhetsforteckningen, 9 kap. 11 § BRL. Normalt sett har alltsa fore-
ningen, vad galler bedomningen av avtalets giltighet, exakt samma
underlag i dessa fall som nar provning av medlemskapet ar aktuell.

Vidare kan man stilla fragorna om ratten att vigra medlemskap pa
grund av analogin, under forutsattning att bostadsrattsforeningar
tillerkdnns denna ratt, inte borde galla ocksa betraffande ekonomiska
foreningar och om sa verkligen ar fallet. Har skall bara foljande nam-
nas i fragan. En bostadsrattsforening ar en specialform av ekonomisk
forening. Fram till ar 1971 gillde lagen om ekonomiska féreningar
aven for bostadsrattsforeningar, i fragor som inte reglerades i BRL. I
litteraturen hanvisar man bl.a. for vissa fragor om 6verlatelse av andel
i ekonomisk forening — t.ex. betraffande fragor som om férviarvaren
kan gora godtrosforvarv och vem foreningen skall betrakta som an-
delsagare — i allmanhet till analogier med reglerna for enkla ford-
ringar (se t.ex. Rodhe, Knut, Foreningslagen, 8 uppl., 1988, s. 52 ff.,
Mallmén, Anders, Lagen om ekonomiska foreningar, 3 uppl., 2002, s.
134 ff. och Nial m.fl., Svensk associationsratt, 7 uppl., 1998, s. 269).
Det bér namnas att sikerheten varierar i uttalandena om i vilka fragor
analogier bor goras. Har finns en 6verensstaimmelse med vad som an-
ges for bostadsratter (se t.ex. Julius m.fl.,, Bostadsrattslagen, 3 uppl.,
2005, s. 132 £.). I litteraturen torde daremot inte finnas nagot stod for
att en ekonomisk forening skall bedoma huruvida forvarvet av en an-
del ar giltigt, nar den provar om en sokande skall antas som medlem.
Reglerna om medlemskap ar ocksd nagot annorlunda uppbyggda an i
BRL, jfr 3 kap. 1 och 3 §§ lagen om ekonomiska foreningar.

Bygger man ritten att vigra medlemskap pa analogier med skulde-
brevslagen forefaller inga starkare skal finnas for en forening att gora
skillnad mellan mer uppenbara fall av ogiltighet och 6vriga fall — en
ratt att vagra bor foreligga oavsett om ogiltigheten ar mer uppenbar
eller inte. Victorin anfor for sin del att féoreningen bor kunna vagra
medlemskap t.o.m. nar den endast har en valgrundad misstanke om
att det foreligger en ogiltighetsgrund (s. 121). Bostadsdomstolen a sin
sida drog for hyresnamndernas provning en sndvare grans. Hyres-
namnden skall enligt Bostadsdomstolen endast gora en summarisk
provning av fragan om ogiltighet och utga ifran att 6verlatelsen ar gil-
tig, om inte ogiltigheten ar uppenbar. Bostadsdomstolen motiverade
ocksa sin slutsats pa ett helt annat siatt. Domstolen menade att vissa
forhallanden — namligen att det aktuella forvarvet skulle kunna
komma att foérklaras ogiltigt i en rattegang mellan 6verlataren och
forvarvaren oavsett hur provningen av medlemskapsfrigan utfoll, att
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en sadan ogiltighetsforklaring skulle sakna praktisk betydelse om
medlemskap vigrades eftersom ett sadant beslut i sig medfor att 6ver-
latelsen blir ogiltig samt att forvarvarna endast efter resning i drendet
om medlemskap med framgang skulle kunna goéra nagot annat gal-
lande — gav en anvisning om hur gransen borde dras. Bostadsdom-
stolen drog alltsa sin grans for att sd att siga uppnd nagon form av ra-
tionalitet utifran den processrattsliga verkligheten.

Nu kan det siagas att Bostadsdomstolens avsikt nodvandigtvis inte
behover ha varit att samma grans skulle galla for bostadsrattsfore-
ningen som for hyresnamnden. Mot detta talar emellertid flera skal.

Redan domstolens motivering, dar man ser till de processrattsliga
sambanden mellan medlemskapsfragan och sarskild ogiltighetstalan,
talar mot att dra en annan grans for foreningen. Olika granser for f6-
reningen respektive hyresnamnd skulle dessutom innebéra en mycket
opraktisk ordning. Om t.ex. foreningen skulle anses ha en vidare ratt
att vagra medlemskap, skulle férvarvare kunna hanskjuta fragan till
hyresndmnd och dar f3 till stind en dndring enbart av det skélet att
olika granser gallde for foreningen respektive hyresnamnden. Vidare
ar den barande tanken i 2 kap. 3 § BRL nar provningen gors om fo-
reningen skaligen bor godta en forvarvare att samma granser skall gal-
la for féoreningen som fér hyresnamnd. Och pa samma satt ar det nar
t.ex. en forening har vagrat tillstind till andrahandsupplitelse och
denna fraga hanskjuts till hyresnimnden for en 6éverprévning.

Nar det galler Bostadsdomstolens synsatt kan foljande tilliggas. I
hyresnamnd kan part inte fora faststillelsetalan om fragor som t.ex.
huruvida ett avtal ar giltigt eller, vid hyresféorhdllanden, om en upp-
sagning ar ogiltig. Daremot kan hyresnimnd proéva t.ex. fraigan om en
uppsagnings giltighet som en s.k. preliminarfraga (se mer om detta i
t.ex. prop. 1973:23 s. 128 ff.). Ror det sig om en uppsigning av en lo-
kal kan darmed efter invindning fran part hyresnimnden préva om
en uppsiagning ar ogiltig i forhallande till ett yrkande om uppskov.
Denna fraga behandlades i RH 1997:75. Svea hovritt forde dar ritt
ingaende resonemang i denna fraga. Av resonemangen framgar att
hyresndmnden kan préva fragan om ogiltighet och att bedéomningen
far rattskraft. I avgorandet framholl hovratten intresset for parterna
att kunna fa ogiltighetsfragan provad pa detta satt. Darigenom kunde
man fa ett snabbare svar pa uppskovsfragan dn om man skulle avvakta
att fragan om uppsagningens ogiltighet behandlades i allman dom-
stol. Vidare angavs att rattskraften i hyresnamndens uppskovsbeslut
omfattar frigan om uppsagningens giltighet varféor denna fraga inte
senare kan bli féoremal for provning i annat sammanhang. I uppskovs-
tvister fors processen mellan avtalsparterna.

Bostadsdomstolen lyfte i sitt avgorande om medlemskap i stillet
fram mojligheten for avtalsparterna att féora en process i fraigan om
overlatelsens giltighet. Sedan relaterade man detta till provningen av
medlemskapsfragan som dr en process mellan forvarvare och fore-
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ningen och inte mellan avtalsparterna. Enligt Bostadsdomstolen skall
i d&renden om medlemskap prévningen av overldtelsens giltighet vara
endast mer summarisk. Av det drar jag slutsatsen att Bostadsdomsto-
len inte ansag att hyresnamnden skall bedoma giltighetsfragan som
en prelimindrfraga som vinner rattskraft ens savitt giller parterna i
processen. Som resonemanget fors tycker jag en hel del talar for att
Bostadsdomstolen darmed, till skillnad fran hovratten i det under av-
snitt 1.5.2 atergivna skadestandsmalet, inte heller tinkte sig att fore-
ningen generellt skulle kunna aberopa giltigheten. Nu namnda for-
hallanden och den grans som Bostadsdomstolen drog talar ocksd mot
att man forestallde sig en ratt att vigra medlemskap harledd ur ana-
logier med skuldebrevslagen.

Utifran de har férda resonemangen ligger det narmast till hands
att Bostadsdomstolen utifran 2 kap. 3 § BRL har gett foreningen och
hyresndmnden en ritt att gora en provning av overlatelses giltighet i
samband med att forvarvaren ansoker om medlemskap och att man
sedan, i brist pa ledande forarbetsuttalanden, utifrdn processrattsliga,
och mojligen praktiska, hansyn har dragit en grans for hur prévning-
en skall goras.

Bostadsdomstolen var pd sin tid prejudikatinstans nar det galler
medlemskapsfragor. Ndgot senare avgorande fran Svea hovritt finns
inte. Bostadsdomstolens avgoérande far darfor, enligt det nu forda re-
sonemanget, anses vagledande nar det galler hur en bostadsrattsfore-
ning skall hantera ogiltighetsfragan vid proévning av medlemskap. En
bostadsrattsforening ar darfor skyldig att gora endast en summarisk
provning av om en Overlatelse ar giltig och utga fran att den ar det,
om inte ogiltigheten ar uppenbar.

1.7 Foreningens handldggning av medlemskapsdrenden

Bostadsdomstolens grans innebdr att féoreningen skall utga fran att
overlatelsen ar giltig, om inte ogiltigheten dr uppenbar. Mer svarbe-
domda ogiltighetsanledningar skall beaktas endast om en dom eller
liknande (vad det nu kan vara) finns i saken. Vad innebar detta mer
utvecklat?

Brister i formkraven kan innebara att skriftligt avtal saknas helt. Det
kan ocksa innebdra att ett skriftligt avtal finns men att det ar bristfal-
ligt i ndgot eller nagra hanseenden. BRL kraver ju att 6verlatelseavta-
let skall vara underskrivet av parterna samt innehalla uppgift om den
lagenhet som avses och om priset. Motsvarande galler vid byte och
gava. Ofta torde det vara latt att konstatera brister dven i detta hanse-
ende, dvs. nar nagon av uppgifterna saknas. Hovrittens synsitt torde
innebar att dessa brister i allmanhet utgér grund for att vagra med-
lemskap, nar de ar kdnda.

Sedan finns det en grupp av ogiltighetsanledningar som ofta kan
vara betydligt svarare att bedéma. Det ar den typ av ogiltighetsanled-
ningar som var aktuella i det atergivna fallet. Det framstar som en
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klok ordning att foreningen inte skall beakta sidana anledningar an-
nat an nar saken ar faststalld genom en dom eller liknande.

Det finns emellertid ocksd en mellangrupp. En 6verlatelse kan kra-
va samtycke fran sdljarens make eller sambo (7 kap. 5 § dktenskaps-
balken och 23 § sambolagen [2003:376]). Motsvarande géller vid regi-
strerat partnerskap (3 kap. 1 § lagen [1994:1117] om registrerat part-
nerskap). Tillstand kan behoévas fran fordlder eller forvaltare (13 kap.
10 § och 14 kap. 11 § foraldrabalken).

Om styrelsen har kinnedom om dessa férhdllanden, ar prévningen
lika enkel som den betraffande formkraven. Skillnaden ar att det kan
vara svarare for foreningen att ha kunskap om dessa forhdllanden
jamfort med brister i formkraven. For hyresnamnden handlar det om
att beakta invandningar. Sa kan fallet vara for styrelsen ocksa. Bo-
stadsdomstolens resonemang innebdr inget krav pa nagon aktivitet
fran hyresndmndens sida. Det dar darmed svart att se varfor ett sidant
krav skulle galla for styrelsen. For denna typ av ogiltighetsanledningar
torde darfor domstolens synsatt innebara att de bor beaktas nar de ar
kanda.

Som tidigare namnts har man i féorarbetena endast diskuterat fore-
ningens provning av overldtelses giltighet i féorhdllande till brister i
formkraven, se avsnitt 1.3. Man talade dar inte heller i termer av av-
slag, utan om att avvakta med prévningen. Daremot ger bade Bo-
stadsdomstolens avgorande och Victorin stod for att en forening kan
avsla en ansokan pa den grunden att 6verlitelsen ar ogiltig. Lagstift-
ningen med dess mojlighet enligt 2 kap. 10 § BRL att i flertalet fall
hanskjuta fragan till hyresnamnden bygger pd att en forening skall
besvara en ansokan. Finner foreningen att medlemskap inte bor bevil-
jas skall foreningen darfér meddela avslag. Men ur praktisk synvinkel
kan det for féoreningen framsta som lampligare att ge sokanden tillfal-
le att komplettera sin ansokan.

Vilket utrymme finns da fér komplettering nar det géller 6verlatel-
ses ogiltighet? Det hinger samman med bl.a. hur man ser pa fragorna
vem som kan dberopa ogiltigheten och i vilken utstrackning parterna
kan ldaka en brist. Vidare ar det sa att, om man har accepterat att fore-
ningen i ett medlemskapsarende behover gora endast en summarisk
provning av fragan om en Overlatelses giltighet, frigan kvarstar om
det finns en risk for att foreningen, enligt analogin med skulde-
brevslagen, riskerar att behdva prestera till bade 6verlidtaren och for-
varvaren. Dessa fragor tas upp i nasta avsnitt.

1.8 Ndarmare om foreningens mojlighet att aberopa ogiltighet

Tanken ar alltsa att foreningen, om den nojer sig med att vigra med-
lemskap nar ogiltigheten ar uppenbar, enligt Victorins analogi med
skuldebrevslagen riskerar att bli skyldig att prestera till savil 6verlatare
som forvarvare av en bostadsratt. Denna analogi har ocksd vunnit visst
gehor hos Svea hovratt; 1at vara i ett tvistemal dar hovritten inte ar
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prejudikatinstans. I det under avsnitt 1.5.2 atergivna avgoérandet han-
visade hovratten till just Victorin.

I sammanhanget ar vart att notera att hovratten anvande denna risk
for att motivera att brister i formforeskrifter kan dberopas inte bara av
avtalsparterna utan aven av bostadsrattsféreningen. Victorin a sin sida
anvander analogin for att pavisa foreningens ritt att vigra medlem-
skap medan han i sin bok i annat sammanhang behandlar fragan om
vem som kan dberopa ogiltighet pa grund av brister i formkraven och
kommer fram till att 6vervagande skal talar for att en bostadsrattsfo-
rening inte kan gora det, se avsnitt 1.4. Nu kan det vara sa att hovrat-
tens resonemang inte har den rackvidd som det, taget efter ordalydel-
sen, verkar ha. Det ar mojligt att hovratten endast menade att ogiltig-
heten kan aberopas i en skadestandsprocess mot foreningen och att
foreningen t.ex. inte har mojlighet att féora en faststillelsetalan pa
motsvarande sitt som en avtalspart. Under alla forhallanden kan det,
om man valjer Bostadsdomstolens synsatt och inte harleder foérening-
ens ratt att vigra medlemskap ur analogier med skuldebrevslagen,
ifrdgasittas om hovrattens tanke att foreningen bor ha en ratt att abe-
ropa ogiltighet ar barande eftersom den motiverades just med namn-
da analogi. Ratten att aberopa ogiltigheten i ett skadestindsmal som
det aktuella skulle i stiallet kunna motiveras med att féreningen enligt
2 kap. 3 § BRL och Bostadsdomstolens avgorande skall beakta denna
fraga nar den provar en ans6kan om medlemskap. Vidare ar Victorins
motivering till varfér brister i formkraven skall fa aberopas endast av
avtalsparterna bestickande. Han menar att detta ar en brist som kan
botas av parterna och att det ar en sak om vilken forlikning ar tillaten.
Den tanken har ocksd stod i forarbetena till bestimmelserna om
formkrav vid overlatelse av bostadsratt, se avsnitt 1.3. Dar tankte man
sig att foreningen skulle verka for kompletteringar av avtal med bris-
ter, nagot som talar for att det enligt lagstiftaren ror sig om brister
som kan botas av avtalsparterna.

Analogin med skuldebrevslagen som leder till resonemanget att en
forening i ond tro om en overldtelses ogiltighet kan bli skyldig att
prestera till saval 6verldtaren som férvarvaren av en bostadsratt kan ha
sitt intresse aven om man inte tror att den ar grunden for foreningens
ratt att vdgra medlemskap. Foreningen kan komma i ond tro pa ett se-
nare stadium och det kan ocksa vara sd, som tidigare tagits upp, att en
medlem har forvarvat en bostadsriatt och dda ar medlemskapsfragan
inte aktuell.

Mot den nu skisserade bakgrunden menar jag att en férening som
ser formbrister i samband med en medlemsansokan mycket val kan lata
parterna komplettera sin ansokan och lika bristen. Stod for det finns
i bade forarbeten och utifrdn Victorins syn pa den saken.

En forening som, efter det att medlemskap beviljats eller nar over-
latelse skett till en medlem, bedomer att 6verlatelsen ar ogiltig kan
hamna i en besvarlig situation. Det ar mdgjligt att analogin med skul-
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debrev ar tillamplig i detta fall. Det finns i vart fall inget i Bostads-
domstolens eller hovrattens avgorande som talar mot det. Nu ar det
inte sakert att denna situation i praktiken behoéver bli sa akut. Sa
lange féreningens prestation ar endast att tillhandahdlla en lagenhet
kanske det manga ganger blir en fraga mer mellan parterna vem som
skall ha tillgang till denna. Mer problematiskt kan det tinkas bli om
t.ex. utdelning av vinst eller nedsattning av insatser ar aktuell.

Det far anses oklart i vilken utstrickning en bostadsrattsférening
sjalvstandigt kan aberopa en oOverlatelses ogiltighet. Vid ansokan om
medlemskap ger Bostadsdomstolens avgorande foreningen stod for
att aberopa ogiltigheten niar denna ar mer uppenbar. Det finns ocksa
ett hovrattsavgorande dar foreningen getts ratt att aberopa ogiltighe-
ten i en skadestandsprocess. Riatten kunde ha motiverats helt kort
med foreningens ratt att beakta ogiltigheten vid préovning av medlem-
skap men i stallet tog man upp analogin med skuldebrev. Uttalandet
dar synes ocksd ge foreningen en vid ratt att dberopa ogiltigheten.
Men bade Bostadsdomstolens avgorande och Victorins resonemang
leder i en annan riktning.

1.9 Kan foreningens bedomning av giltigheten medfora skadestandsskyldig-
het?

Vissa sarskilda bestimmelser om skadestand finns for bostadsrattsfo-
reningar, se avsnitt 1.2.2. I det atergivna hovrattsavgéranden ogillade
hovritten oOverlatarens skadestandstalan efter att ha konstaterat att
overlatelsen var ogiltig. I sina skal tog hovratten ocksa upp vilka krav
man kan stilla pa féoreningens provning i frigan om féreningen, en-
ligt 2 kap. 3 § BRL, skaligen bor godta férvarvaren som bostadsratts-
havare. Hovritten uttalade att féreningens provning skall ske pa ett
objektivt satt och grundas pa utredning i rimlig omfattning samtidigt
som foreningen maste ges vida ramar for sin skalighetsbedémning.
Hovritten avslutade med att det for skadestandsskyldighet maste kra-
vas att foreningen i avsevard grad har asidosatt sin skyldighet att iaktta
objektivitet vid provningen.

Hovrattens avgorande innebar att en féorening kan bli skadestand-
skyldig nar den pa ett mer flagrant satt asidosatter sina skyldigheter.
Bostadsdomstolen stallde upp en grans for vilken provning en hyres-
namnd har att gora av en 6verlatelses giltighet som narmast forefaller
vara hérledd ur 2 kap. 3 § BRL. Nu namnda férhéllanden talar for att
en forening utifran ett skadestandsrattsligt perspektiv kan ha, inte
bara en ratt, utan dven en skyldighet att vigra medlemskap pa grund
av overlatelses ogiltighet i vissa fall. Om man nu tianker sig att samma
grans galler for foreningen som for hyresnamnden kan en ska-
destandsskyldighet bli aktuell endast om féreningen inte har beaktat
en mer uppenbar ogiltighet. Och foéreningen har ingen undersok-
ningsskyldighet i fraigan. Men om man i ett mer uppenbart fall under-
later att vigra medlemskap kan en risk finnas att féoreningen, pa mot-
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svarande satt som enligt hovratten galler i férhallande till bedom-
ningen av om foreningen skaligen bor godta forvarvaren, kan anses
ha i avsevard grad asidosatt sina skyldigheter.

2. Panthavarens identitet vid denuntiaton

2.1 Avgrdansningar

Sakrattsligt skydd for pantsiattning av en bostadsratt uppnas enligt gal-
lande ratt genom en denuntiation till bostadsrattsforeningen (se t.ex.
NJA 1971 s. 66 och prop. 1995/96:17 s. 28). Det ror sig om en analog
tillampning av reglerna for enkla skuldebrev i 10 och 31 §§ skulde-
brevslagen. Det som har skall diskuteras ar huruvida bestammelser i
BRL medfor att sarskilda krav stills pa denuntiationen nar det galler
pantsittning av bostadsratt. Narmare bestamt ar frigan om panthava-
rens namn behover anges eller inte.

2.2 Asikter i litteraturen

I den sakrattsliga litteraturen har diskuterats vad som galler i detta
hianseende for denuntiationer enligt 31 § skuldebrevslagen. De dis-
kussionerna har alltsd inte gallt just bostadsratter. Darvid har olika
synsatt redovisats. Gosta Walin har intagit stindpunkten att panthava-
rens namn inte behover redovisas, utan att det ar tillrackligt att denne
forr eller senare kan identifieras (Walin, Gosta, Pantratt, 1991, s. 166
f. och 178). Bo Helander torde vara av samma asikt (Helander, Bo,
Kreditsikerhet i 10s egendom, 1984, s. 474 f.).

Enligt Knut Rodhe maste emellertid en denuntiation troligen in-
nehélla namnet pa den till vilken en o6verlatelse har skett (Rodhe,
Knut, Handbok i sakratt, 1985, s. 57). Rodhe anfoérde foljande argu-
ment till stod for sin standpunkt (Tidskrift utgiven av Juridiska fore-
ningen i Finland, 1973, s. 248 f.). Lagtexten talar om "atgarden" i be-
stamd form. Detta antyder ndarmast att pantsiattningen maste vara full-
standigt individualiserad. Nagot avgorande stdd innebar dock inte
lagtexten. De skal som i férarbetena anfors for att lagfasta denuntia-
tionsprincipen tycks implicit forutsitta att namnet anges genom utta-
landet att mdjligheten att forfoga over tillgingen o6verflyttas till for-
varvaren. Dessutom tas i motiven avstand fran inférande av en avtals-
princip med bl.a. motiveringen "Eftergiver man varje krav pd att dver-
latelsen skall kunna kontrolleras dven av utomstiende, 6ppnar sig en
alltfor latt utvag att genom helt diktade eller till sin tidpunkt oriktigt
angivna overlatelser gacka borgendrernas ratt". Syftet med denuntia-
tionskravet ar alltsa fran denna synpunkt att man skall ha tillgang till
ett utomstaende vittne som kan tillkallas i hdndelse av tvist mellan
pantsattarens konkursbo och panthavaren. Skall denuntiationen fylla
denna funktion, bor tydligen panthavarens namn namnas. I annat fall
oppnas en mojlighet for pantsattaren att under skydd av en en gang
gjord denuntiation foreta diverse transaktioner utan insyn fran det
enkla skuldebrevets galdenar.
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Helanders tes ar att, om det avgérande ar att ett radighetsavskaran-
de kommer till stand, det forefaller som om forvarvarens namn trots
allt inte behover anges. Nar det galler risken for skentransaktioner
tillagger Helander att det viktiga ar att radighetsavskarandet har skett.
Hérigenom har det viktigaste betraffande borgenarsskyddet uppnatts
"ty det forefaller icke spela nagon roll for dessa om det ar A eller B
som ar férvarvare, utan det viktiga ar att det pa ett klart sitt och pa ett
tillrackligt tidigt stadium fastslagits att transaktionen skett”. I sam-
manhanget bor ocksa tilliggas att Walin har samma synsitt oavsett om
det galler en denuntiation enligt 31 § skuldebrevslagen eller en enligt
lagen (1936:88) om pantsattning av 16s egendom som innehas av tred-
je man.

Betraffande bostadsratter har Ulf Jensen mot resonemangen om
radighetsavskidrande invant att de kanske passar for enkla skuldebrev
dar pantsattningen inte betyder mer an att fakturagaldenaren skall av-
sta fran att betala till pantsattaren. Jensen menar emellertid att utifran
kravet pa radighetsavskdrande ar losningen tvivelaktig betraffande bo-
stadsratter. Han uppmarksammar darvid féoreningens skyldighet att i
lagenhetsforteckningen notera underrattelser betraffande pantsatt-
ningar. Han pekar pa svarigheterna for foreningen att avgéra om en
begaran om avnotering har gjorts av en dartill behorig och riskerna
for panthavaren i detta sammanhang. (Se Jensen, Ulf, Bostadsratter
och denuntiationer, Bostadsrattens varde, redaktorer: Hillert m.fl.,
1997.)

Vad som giller fér denuntiationer enligt 31 § skuldbrevslagen far
saledes betecknas som osdakert. Givetvis finns det skdl, bl.a. systematis-
ka sddana, som talar for att i otrangt lage inte sirbehandla bostadsrat-
ter i detta hdnseende. Ett problem ar givetvis, som framgatt av det hit-
tills sagda, att en osakerhet finns redan betraffande vad som generellt
galler. Nasta fraga ar i vad man BRL pekar ut en 16sning for just bo-
stadsratternas del. I nasta avsnitt tas darfor, som ett underlag for den-
na bedémning, upp vissa bestimmelser i BRL.

2.3 BRL

Den tidigare namnda Bostadsrattskommittén foreslog i sitt betinkan-
de Bostadsratt (SOU 1969:4) att man i BRL skulle sla fast att under-
rattelse till foreningen kravs for sakrattsligt skydd vid overlatelse eller
pantsattning av bostadsratt. Departementschefen menade att det i en
ny bostadsrattslag saknades skal att ta upp regler som inte direkt be-
ror foreningen, utan avser rattsforhdllandet mellan bostadsrattshava-
ren och tredje man. Han tillade (prop. 1971:12s. 106):

Vid bedémandet av dessa fragor torde ofta en analogisk tillimpning av be-
stammelserna om enkla skuldebrev i lagen (1936:81) om skuldebrev kunna
komma i fraga.
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Det intressanta ar ordet ofta. Man kan alltsa har utlasa en viss forsik-
tighet. Det ar en analogisk tillimpning och det ar inte sakert att en
sadan alltid skall ske.

Bostadsrattsforeningen har enligt 7 kap. 16 a § BRL legal pantratt
med basta formdansratt for vissa fordringar, bl.a. obetalda arsavgifter.
Bestimmelserna om legal pantritt inférdes den 1 januari 1996. Aven
tidigare hade foreningen mojlighet att fa ut dessa fordringar. Sedan
ar 1982 ar emellertid denna ritt beroende av att féoreningen underrat-
tar panthavaren, nar foreningen har underrattats om att bostadsrat-
ten ar pantsatt, 7 kap. 31 § BRL. Underrittelsen skall laimnas néir de
obetalda avgifterna overstiger ett visst belopp och betalningsdrojsma-
let har en viss angiven varaktighet.

I forarbetena (prop. 1981/82:169 s. 88) uttalas att "Genom den
underrattelseskyldighet som foéreslas i forevarande paragraf kan en
panthavare alltsa forebygga att en 6kande skuldbodrda till bostadsratts-
foreningen urholkar pantens varde". Tanken med infoérandet av un-
derrattelseskyldigheten var att stairka bostadsrattens virde som pant.
Om foreningen féorsummar sin underrattelseskyldighet, hamnar man
efter andra borgendarer i kon. Bade lagtexten och férarbetsuttalande-
na forefaller utgd ifran att panthavaren ar kand. Nagot undantag for
situationen att foreningen inte kan na panthavaren, t.ex. beroende pa
att denne ar okand, finns inte. Den aktuella underrattelseskyldighe-
ten saknar givetvis motsvarighet betraffande enkla skuldebrev.

Bestimmelsen i 7 kap. 31 § BRL bor jamfoéras med 9 kap. 16 § BRL.
I paragrafens forsta stycke stalls upp vissa krav pa en del beslut, t.ex.
att beslutet har fattats pa foreningsstimma. Enligt andra stycket skall
foreningen underritta den som har pant i bostadsratten och "som ar
kiand for foreningen" om en del av de aktuella besluten. Denna be-
stammelse infordes ar 1991. Varken 1 propositionen (prop.
1990,/91:92) eller i det betinkande Oversyn av bostadsrittslagen m.m.
(SOU 1988:14) som var grunden for forslaget ges nagon forklaring till
den valda lokutionen. Har forefaller lagstiftaren vara inne pa att
panthavaren kan vara okdnd. Detta kan inte garna syfta pa att fore-
ningen inte har underrittats om pantsittningen. D4 ar ju pantsatt-
ningen inte sakrattsligt skyddad. Det som ligger narmast till hands ar
darfor att panthavaren fran borjan har varit anonym eller att denne
inte langre gar att hirleda. Svarigheter att harleda panthavaren efter
viss tid har i praktiken féorekommit nar t.ex. banker byter firma, slas
ihop o.d.

En bostadsratt kan overga till bostadsrattsforeningen. Olika skal
kan finnas for detta. Det kan vara ett helt frivilligt forvarv fran fore-
ningens sida, t.ex. for att tva lagenheter skall slas ihop. Men det kan
ocksd bero pa bestimmelser i BRL. Exempelvis kan en bostadsrattsha-
vare avsaga sig bostadsratten (4 kap. 11 § BRL). Ett annat exempel ar
att bostadsrattshavaren har misskott sig sa att bostadsratten ar forver-
kad.
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Nar en bostadsratt har overgatt till foreningen har denna tvd alter-
nativ enligt 6 kap. 11 § forsta stycket BRL. Foreningen kan overlita
bostadsratten eller besluta att denna skall upphora. Men om bostads-
ratten ar pantsatt ar mojligheterna att besluta att bostadsratten skall
upphora begransade enligt paragrafens andra stycke. Dar anges att
"Om en bostadsratt som har overgatt till foreningen ar pantsatt, far
beslut om bostadsrittens upphorande meddelas endast om panthava-
ren har medgivit detta eller om bostadsratten saknar varde for pant-
havaren". Denna bestimmelse inférdes den 1 januari 1996.

I férarbetena (prop. 1995/96:17 s. 55) anges att, om féreningen
beslutar att bostadsratten skall upphora utan panthavarens medgi-
vande, detta sker pa foreningens risk. Vid en eventuell tvist dligger det
foreningen att visa att bostadsratten inte hade nagot varde for pant-
havaren. Om foreningen inte kan visa detta, blir den — enligt propo-
sitionen — 1 princip skyldig att ersitta panthavaren for skada som
drabbar denne pa grund av beslutet.

Som framgatt finns inte heller i 6 kap. 11 § andra stycket BRL na-
got undantag for situationen att panthavaren ar okand. Det framstar
som ratt drastiskt att lasa foreningen pa det sattet att en anonym de-
nuntiation galler men mdjligheten att besluta om bostadsrattens
upphorande pa grund av risk for skadestand ar utesluten redan pa
den grunden att man saknar mojlighet att na panthavaren.

2.4 Bor panthavarens namn anges?

Klart ar, nar det galler pantsattning av bostadsratt, att man i grunden
ar hanvisad till en analog tillaimpning av de aktuella bestimmelserna
for enkla skuldebrev. Nagot avgorande eller sikert svar i doktrin pa
om bestammelserna for enkla skuldebrev innebar att panthavarens
identitet behover anges vid denuntiation finns inte. Redan detta ma-
nar till forsiktighet. Ulf Jensen anfor for bostadsratternas del som ar-
gument for att panthavarens namn skall anges att féoreningen annars
hamnar i svarigheter nar det galler skyldigheten att pa ett korrekt satt
fora lagenhetsforteckningarna.

I det foregdende avsnittet har tagits upp vissa bestimmelser i BRL
utifran tanken att dessa, utan att direkt ta upp fragan, kanske utvisar
nagon instidllning fran lagstiftarens sida i den aktuella fragan. Darvid
kan konstateras att de atergivna bestimmelserna i BRL i tva fall ar
undantagslosa pa det sattet att de synes forutsitta att panthavarens
identitet ar kand. I ett fall finns ett undantag for panthavare som inte
ar kanda for foreningen. En forklaring kan givetvis vara att bestam-
melserna har inforts vid olika tidpunkter. Mojligheten att panthava-
ren ibland kan vara okand kan ha forbisetts i fall da undantag inte har
gjorts for den situationen.

Beror det inte pa forbiseende, forefaller den senast inférda be-
stammelsen praglad av synsattet att panthavaren alltid ar kand. Det
kan ocksd vara sa att undantaget i 9 kap. 16 § BRL syftar endast pa fall
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dar panthavaren initialt var kind men efter viss tid ar svar att harleda
och att det i den aktuella paragrafen stalls lagre krav pa féreningen an
i de tva andra fallen.

En hel del talar alltsa for att BRL forutsitter att panthavarens namn
anges. Nu kan man i sin tur fraga sig vilken betydelse detta har. For
det forsta avser de aktuella bestimmelserna inte just den har behand-
lade fragan. De skil som angavs i forarbetena till 1971 ars bostads-
rattslag for att inte infora sakrattsliga regler i lagen var vidare, som ti-
digare namnts, att frigor som inte direkt beror foéreningen utan for-
hillandet mellan bostadsrattshavaren och tredje man borde hallas
utanfor. Med andra ord ar det kanske inte befogat att anvanda BRL
som tolkningsdatum nar det giller krav pa denuntiationer vid pant-
sittning av bostadsritter. A andra sidan kan det forhallandet att lag-
stiftaren i ett par fall synes ha utgatt ifrdn att panthavaren ar kand
mana till en viss forsiktighet.

Mot den tecknade bakgrunden finns en del skal som talar for att
panthavarens namn bor anges. I vart fall den forsiktige aktoren bor
ange panthavarens namn i samband med denuntiationen.

Det kan ocksa konstateras att, om angivande av namnet inte ar ett
krav, en hel del skal finns som talar for att bostadsrattsféoreningen —
t.ex. nar det giller den legala pantritten — skulle kunna behalla sin
formansratt trots att man inte har underrattat den panthavare som
man saknade mojlighet att underratta.

3. Medlemskapet nir upplatelser eller 6verlatelser inte bestar

3.1 Allmdnt om problematiken

Fran praktikerhdll har framforts att en osdkerhet finns i fragan vad
som sker med medlemskapet nir Overlatelser inte bestir. Den be-
stammelse som ar tillamplig ar 2 kap. 11 § andra stycket BRL. Dar an-
ges som huvudregel att en medlem som upphor att vara bostadsratts-
havare skall anses ha uttratt ur foreningen. De undantag som sedan
finns ar inte av intresse i forevarande sammanhang.

Enligt sin ordalydelse ar bestimmelsen tillamplig endast i situatio-
nen att medlemmen verkligen har varit bostadsrattshavare. Tolkad pa
det sattet skulle bestimmelsen alltsa inte vara tillamplig om 6verlatel-
sen ar ogiltig. Forvarvaren har da aldrig varit bostadsrattshavare. Vida-
re, och det ar kanske framst den fragan som har uppmarksammats,
besvarar 2 kap. 11 § andra stycket BRL inte fragan vad som hdnder
med oOverlatarens medlemskap efter en havning. Vad som avses ar att
overlidtaren da i samband med o6verlatelsen har uttratt och att hav-
ningen — enligt den aktuella bestimmelsen — innebar att "forvarva-
ren” uttrader, men att den inte siger nagot om huruvida "6verlata-
ren” far tillbaka sitt medlemskap.
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3.2 Ogiltighet

Bestaimmelsen har flyttats under arens lopp. Det materiella innehallet
ar dock oféridndrat jamfort med 1970 ars bostadsrittslag. Bestimmel-
sen ar sparsamt kommenterad bade i det lagstiftningsirendet och i
forarbetena till nu gillande BRL. Ar 1991 fick bestimmelsen bara en
ny plats.

I kommentaren till BRL tas en narbesliktad situation till den om
ogiltig overlatelse upp, namligen ogiltig uppldtelse. Det anges att aven
det fallet att en upplatelse blir ogiltig, t.ex. enligt 4 kap. 7 § BRL, tor-
de omfattas av bestimmelsen (Julius m.fl., Bostadsrattslagen, 3 uppl.,
2005, s. 68).

Pastaendet stods av vissa forarbetsuttalanden. Situationen att en
overldtelse ar ogiltig behandlas namligen i prop. 1981/82:169. 1 det
lagstiftningsarendet infordes formkrav for overlatelseavtal. Och da
togs ogiltighetsfallet upp. Foljande anges (prop. s. 87).

Eftersom ett ogiltigt Overlatelseavtal innebdr att siljaren inte upphor att
vara bostadsrattshavare behover denne inte pa nytt ans6ka om medlemskap
i foreningen nar kopet atergar. P4 motsvarande satt far det anses som om
ett beviljat medlemskap inte galler for koparen.

I den man man ar beredd att ligga nagon vikt vid férarbetsuttalanden
ar med andra ord saken klar var galler ogiltighet vid dverlatelse. Utta-
landet ger vid handen att lagstiftaren har litit andamalsenligheten
vaga tyngst. Losningen framstar som den enda rimliga. Det ar darfor
svart att tanka sig att bestimmelsen inte skulle vara tillimplig for att
det ror sig om en ogiltig upplatelsei stallet for overlatelse.

3.3 Hdavning

Nar det galler havning bor forst ett forhallande uppmarksammas. Be-
traffande kop av bostadsratt brukar man siga att koplagens
(1990:931) regler ar tillimpliga, nir ndgot annat inte har avtalats.
Samtidigt garderar man ofta med att bostadsrattens speciella karaktar
kan motivera avsteg och att t.ex. jordabalkens bestimmelser vid kop
ibland skulle kunna fa betydelse. (Se t.ex. Julius m.fl., a.a., s. 130 och
Victorin, Anders, Bostadsratt och kooperativ hyresritt, 2003, s. 127 ff.)

Denna fraga skall inte vidare penetreras har. Men det sagda gor att
det torde finnas utrymme for att en havning kan ske antingen med
anledning av ett villkor i kopet eller med stod av koplagen. Detta
medfor i sin tur att havningen kan ske i en situation dar forvarvaren
antingen aldrig har varit bostadsrattshavare eller dar denne har varit
det.

Situationen nar forvarvaren aldrig har varit bostadsrattshavare ar sa
lik den vid ogiltighet att det ar svart att se nagot skal for att gora skill-
nad mellan dessa.

Den situation som aterstar ar den dér foérvarvaren har varit bostads-
rattshavare. Efter en inventering av de andra situationerna framstar
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det som naturligt att inordna dven denna i systematiken. Val sa viktigt
ar forarbetsuttalandet. Det som sags dar visar narmast att lagstiftaren
har tankt sig att ett beviljat medlemskap med darmed forenat uttrade
for den tidigare innehavaren far ses som ett beslut villkorat av att for-
varvet star sig. Det rimliga efter en havning forefaller darfor vara att
“overlataren” efter havningen aterfar sitt medlemskap i och med att
"forvarvaren” anses ha uttratt ur féoreningen.

4. Foravtal betraffande bostadsritter

I BRL gors en grundliggande uppdelning mellan upplatelse respekti-
ve overgang av bostadsratt. Termen upplatelse ar reserverad for det
fallet att bostadsrattsforeningen at en medlem uppliter en lagenhet
med bostadsratt. Med 6vergang avses att bostadsrdttshavaren, t.ex.
genom en Overlatelse, later bostadsratten 6verga till annan. Man kan
tanka sig olika typer av foravtal betraffande antingen upplatelse eller
overlatelse av bostadsratt. Har skall diskuteras huruvida vissa sadana
avtal ar giltiga eller tillaitna. Med forhandsavtal avses i det foljande ett
for bada parter bindande avtal om framtida upplatelse eller forvarv av
en bostadsratt. Optionsavtal anvands for ett avtal som ar bindande for
endast, vid upplatelse, foreningen och, vid overlatelse, 6verlataren.

4.1 Overldtelse av upplitelse eller om innu inte uppléten bostadsriitt

4.1.1 Foreningens forhandsavtal om upplatelse av bostadsratt

I 5 kap. BRL finns sarskilda bestimmelser som medger att en bostads-
rattsforening traffar forhandsavtal om upplatelse av bostadsratt. De in-
fordes 1991. Tidigare var sadana férhandsavtal tillatna endast fér bo-
stadsratt till lokaler och alltsa inte for bostadsratt till bostadslagenhe-
ter. Genom alla tider har lagstiftaren ansett att det ar nodvandigt med
sarskilda bestimmelser i forfattning for att sadana forhandsavtal skall
kunna traffas med bindande verkan (se t.ex. prop. 1990/91:92 s. 84
ff., prop. 1971:12 s. 104 samt prop. 1968:161 s. 45 och 60). I férarbe-
tena till 1971 ars BRL angavs detta folja av att upplatelse av bostadsratt
far ske bara i viss ndrmare angiven ordning. I prop. 1990/91:92 hav-
dades till och med att det — eftersom regler da inte fanns som med-
gav detta — var ”i princip forbjudet” att traffa forhandsavtal och upp-
bara forskott betraffande bostadsritter till bostadslagenheter.

4.1.2 Overlatelse av bostadsritt som dnnu inte ir upplaten

Hogsta domstolen har i avgérandet NJA 2001 s. 75 behandlat 6verla-
telse av en dnnu inte upplaten bostadsratt. Domstolen ansidg dar att
ett avtal var bindande som avsag overlatelse av en bostadsritt, vilken
vid overlatelsetillfillet annu inte var upplaten med bostadsritt till
overlataren. Denne innehade vid o6verlatelsetillfillet den aktuella 1a-
genheten med hyresratt. Lagenheten var beligen i en fastighet som
hade forvarvats av en bostadsrattsforening och dar avsikten var, vilket
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senare ocksa skedde, att lagenheterna skulle ombildas till bostadsrat-
ter.

Hogsta domstolen inledde med att konstatera att, vad galler 1os
egendom i allmanhet, bindande avtal om o6verlatelse kan ingds avse-
ende egendom som annu inte finns eller i vart fall 4nnu inte ags av
overlataren. Domstolen stiallde sedan fragan om en annan ordning
galler for bostadsratterna. Inledningsvis konstaterade Hosta domsto-
len darvid att bade upplatelse och 6verlatelse av bostadsratt ar inga-
ende reglerat och att syftet med detta bl.a. ar att férhindra uppkoms-
ten av ekonomiskt osunda bostadsrattsforeningar och att skydda bo-
stadsrattshavare mot rattsforluster. Formkraven vid 6verlatelse i 6 kap.
5 § BRL uppmairksammades och man hanvisade till att Hogsta dom-
stolen i NJA 1992 s. 66 (se nedan) hade funnit att formkravet inte
hindrade att en utfastelse att framdeles sdlja en bostadsratt ar bindan-
de. Vidare uppmarksammade Hogsta domstolen ratten for en bo-
stadsrattsforening att traffa forhandsavtal om upplatelse av bostadsratt
och det s.k. overlatelseforbudet for sadana forhandsavtal, dvs. att en
forhandstecknare, enligt 5 kap. 6 § BRL, inte far sitta annan i sitt stil-
le an sin make eller sambo. Hogsta domstolen noterade risken for
handel med dnnu inte upplatna bostadsritter, om man tillat avtal som
det i malet aktuella. Detta och att parterna genom sadana avtal binder
sig gentemot varandra for en transaktion vars ekonomiska konsekven-
ser de inte fullstindigt kan 6verblicka ansag domstolen vara rattspoli-
tiska skdl som kunde anforas for ett forbud mot den aktuella typen av
avtal. Men sedan konstaterade Hogsta domstolen att det var fraga om
giltigheten av en rittshandling pa formogenhetsrattens omrade av en
art som i andra sammanhang ar tillaten och fortsatte:

Det i 5 kap. 6 § bostadsrittslagen intagna principiella féorbudet mot 6verla-
telse av ratt enligt forhandsavtal ror ett sa speciellt och avgransat fall att det
inte analogivis bor utstrackas till att omfatta sidana overlatelseavtal som det
har ar fraga om. I vart fall bor ett sadant avtal inte anses ogiltigt i ett fall
som det forevarande, dar avtalet har ingatts i ett s sent skede av ombild-
ningsférfarandet att uppldtelsen av bostadsréatten var néra forestiende.

Betraffande de tva nu namnda avtalstyperna finns siledes sarskilda
bestimmelser respektive ett vigledande avgorande. Redogorelsen har
sin plats har eftersom inte minst motiveringarna har sitt intresse for
den fortsatta framstallningen.

4.2 Optionsavtal om dverlatelse eller upplatelse samt forhandsavtal om overld-
telse

4.2.1 Optionsavtal om 6verlatelse

I NJA 1992 s. 66 provade Hogsta domstolen giltigheten av optionsavtal
om overldtelse av bostadsratt. Domstolen kom fram till att sadana avtal
kan vara bindande. Forutsattningen ar att avtalet har upprattats skrift-
ligt. Nagra sarskilda regler som tillater sidana avtal finns inte.
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Avgorandet kan i forstone te sig 6overraskande om man jamfor med
uttalandet i forarbetena till 1971 ars lag dar lagstiftaren angav att gil-
tiga forhandsavtal kravde lagstdd med motiveringen att upplitelse av
bostadsratt far ske bara i viss narmare angiven ordning, se avsnitt
4.1.1. For saval upplatelse som overlitelse giller bestaimda formkrav
som i ratt stor utstrickning dessutom ar overensstimmande, se 4 kap.
5 § och 6 kap. 4 § BRL. Men det finns ocksa flera andra krav an form-
kraven for att uppldatelse skall fa ske. Det jag framfor allt tainker pa ar
kravet att ekonomisk plan skall ha upprattats, 3 kap. 1 § BRL. Parente-
tiskt kan ndmnas att det kravet i sin tur utléser krav pa en rad hand-
lingar, t.ex. registrering av en bostadsrittsférening. Ater till kravet pa
ekonomisk plan. Det ar unikt for uppldtelse av bostadsritt. Saknas
ekonomisk plan ir upplatelsen ogiltig, 4 kap. 7 § BRL. Om det ar sy-
stemet med ekonomisk plan m.m. som lagstiftaren syftade pa i forar-
betena till 1971 ars BRL, finns ingen motsattning i det att olika regler
galler for foravtal om upplatelse respektive overlatelse.

Hogsta domstolen motiverade sitt stallningstagande att optionsavtal
betriffande overlatelse av bostadsratt kan vara bindande pa i korthet
foljande satt. Utgdngspunkten for 10s egendom ar att optionsavtal ar
bindande. Det ar en foljd av principen om avtalsfrihet. Man kan inte
dra nagra bestimda slutsatser av reglerna om foravtal vid upplatelse
av bostadsratt. Den aktuella fragan ar inte uppmarksammad i foérarbe-
tena till bostadsrittslagarna. Visserligen galler formkrav for 6verlatelse
av bostadsratt. Skalet for formkravet var enligt prop. 1981/82:169 (s.
61 f.) framst att skapa ordning och reda i rattsféorhallandena och till-
godose kontrollaspekten vid realisationsbeskattning. Det finns inte
tillracklig anledning att anse att det uppstallda formkravet skulle in-
verka pa rattsliget betriffande optionsavtal pa sd satt att sadana avtal
generellt skall anses ogiltiga. Men for att skriftlighetskravet inte skall
urholkas maste optionsavtal vara skriftliga.

4.2.2 Forhandsavtal om 6verlatelse

Utifran den gjorda inventeringen ar det svart att se nagra hinder mot
att en bostadsrattshavare trdffar ett forhandsavtal om overldtelse av bo-
stadsratt. I rattsfallet NJA 1992 s. 66 foljde Hogsta domstolen princi-
pen om avtalsfrihet for annan egendom an fast egendom. Man me-
nade att nagra slutsatser inte kunde dras av bestimmelserna i 5 kap.
BRL om foérhandsavtal och att formkraven i 6 kap. 4 § BRL vid 6verla-
telse inte lade nagra hinder i vigen. Med hansyn till dessa motiver-
ingar ar det svart att se att skillnaden mellan férhands- och optionsav-
tal att bundenheten ar omsesidig vid forhandsavtal bor leda till att de
inte skulle anses giltiga nar optionsavtal anses vara det. Formkraven
vid overlatelse torde dock, liksom vid optionsavtal om o6verlatelse,
medfora att det kravs skriftlig form.
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4.2.3 Optionsavtal om upplatelse
Finns det da nagot hinder mot att en bostadsrattsforening traffar op-
tionsavtal om uppldtelse av bostadsratt?

Det som talar for ett sidant hinder ar att lagstiftaren, som utveck-
lats under avsnitt 4.1, under alla tider ansett det nodvandigt med sar-
skilda bestammelser i forfattning for att forhandsavtal skall kunna
traffas med bindande verkan. Men av resonemanget i avsnitt 4.2.1
framgar att man da antagligen har haft fér 6gonen den sarskilda ord-
ning som finns med ekonomiska planer m.m. Detta system ar i grun-
den tll for att motverka ekonomiskt ohallbara bostadsprojekt. De
man skyddar ar ytterst spekulanter pa bostadsratter. Systemet ar alltsa
en typ av konsumentskydd. Reglerna for féorhandsavtal vid upplatelse
ar ocksa uppbyggda pa ett sadant sitt och motiverade sa att det man
framfor allt har haft for 6gonen har varit att skydda spekulanter pa
bostadsratter. Ambitionen har varit att skapa ett system som skyddar
spekulanten nar denne blir bunden av avtalet och kanske dessutom
erlagger forskott (se t.ex. prop. 1990/91:92 5.83 ff.).

Av intresse ar ocksa det under avsnitt 4.1.2 namnda avgérandet NJA
2001 s. 75 om oOverlatelse av annu inte upplaten bostadsritt. Det fram-
star a ena sidan som om man kanske inte skall dra for stora vaxlar pa
avgorandet som avsdg en ratt speciell situation, namligen 6verlatelse i
samband med en ombildningssituation. A andra sidan andas resone-
mangen i bade detta avgérande och NJA 1992 s. 66 att Hogsta dom-
stolen anser att vad som galler for 16s egendom i allmanhet viager
tungt och att sairbehandling blir aktuell forst om sarskilda bestammel-
ser eller skyddsmotiv for bostadsrattshavare talar for annat.

Mot den nu givna bakgrunden — jag tinker da pa bade férarbeten
och Hogsta domstolens resonemang — finns det en hel del som talar
for att en bostadsrattsforening med for foreningen bindande verkan
bor kunna traffa optionsavtal om uppldtelse av bostadsratt.

4.3 Bokningslistor, bokningsavgifter o.d.

Som ett alternativ till forhandsavtal forekommer det i praktiken att
spekulanter far pa andra sitt teckna eller boka sig for bostadsratter.
Och i samband med det tas ibland avgifter upp. Avgiften kan da kallas
t.ex. bokningsavgift. Spekulantens motpart kan vara antingen fore-
ningen eller ndgon annan, t.ex. den aktuella entreprendren. Ar da en
sadan bokning giltig mellan parterna och ar det tillatet att ta ut en av-
gift som den aktuella?

Om man inleder med det fallet att det ar bostadsrattstoreningen
som agerar kan inledningsvis namnas att departementschefen, som
tidigare namnts, i forarbetena till 1991 ars BRL angav att det da var ”i
princip forbjudet” att traffa forhandsavtal och uppbara forskott. Lite
langre fram i allmanmotiveringen anférde departementschefen fol-
jande, nar man talade om behovet fér den som bygger av att pa ett ti-
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digt stadium kunna finga upp 6nskemal om tillval (prop. 1990,/91:92
s. 84).

Framfor allt detta forhdllande tycks ha lett till att sarskilda avtal traffas om
tillval, vilket i sin tur forutsatter att en viss lagenhet reserveras at den bo-
stadssokande. Harigenom far saval foreningen som den bostadssokande an-
ledning att utgd fran att ligenheten senare ocksa kommer att upplitas med
bostadsratt till den bostadssokande. Med hansyn till féorbudet mot for-
handsavtal ar rattsverkningarna av sidana 6verenskommelser dock osékra.

Till detta bor foras upplaggningen av de nu gallande bestaimmelserna
om forhandsavtal i 5 kap. Uppenbarligen ar avsikten att forhandsavtal
skall vara det enda sittet att binda spekulanter pa. Lagen medger traf-
fande av forhandsavtal, 5 kap. 1 § BRL. Vissa forutsattningar skall vara
uppfyllda, bl.a. finns formkrav och de avgifter som anges skall grun-
das pa en kostnadskalkyl som i sin tur skall vara upprattad och grans-
kad pa ett visst satt, 5 kap. 3 § BRL. Ett forhandsavtal som ingas i strid
med detta ar ogiltigt, 5 kap. 4 § BRL.

Enligt min mening framgar det ratt klart att lagstiftarens avsikt har
varit att en férening inte skall kunna binda spekulanter pa annat satt
an genom forhandsavtal. Ar avsikten med bokningslistan att pa nagot
satt forsoka binda spekulanten talar nu nimnda férhdllanden mot att
spekulanten blir bunden. Hogsta domstolen har i och for sig i tva av-
goranden stallt sig kallsinnig till analogier med bestaimmelserna om
forhandsavtal till forméan for allmdnna principer for 16s egendom.
Men de avgoérandena far hir anses ha mindre intresse bl.a. eftersom
det i bada fallen rorde sig om avtal dir ingen av parterna var en bo-
stadsrattsforening och att man nu, till skillnad fran nar optionsavtal
behandlades i det féregdende avsnitt, talar om en situation dar ut-
gangspunkten ar att sarskilda bestimmelser finns och skyddsmotiv for
spekulanten finns.

Nar det giller bokningsavgifter o.d. bor inledningsvis nagot sagas
om forskott.

Harfor galler sarskilda regler. For att forskott skall fa tas ut kravs att
forhandsavtal har tecknats (med de krav som galler for forhandsavtal)
och att lansstyrelsen har gett foreningen tillstind att ta emot forskott,
5 kap. 2 § BRL. Att ta emot forskott i strid med dessa bestimmelser ar
kriminaliserat, 10 kap. 3 § 3 BRL.

I sammanhanget bor ocksa ndmnas att det i 7 kap. 14 § BRL stalls
upp begransningar i fraga om vilka avgifter en bostadsrattsférening
har ratt att ta ut. Enligt paragrafen har en bostadsrattsforening ratt att
av bostadsrattshavare ta ut vissa avgifter. Avgifterna ar insats, upplatel-
seavgift, overlatelseavgift och pantsattningsavgift. I 6vrigt far en fore-
ning inte ta ut sarskilda avgifter for "atgarder som féreningen skall
vidta med anledning av denna lag eller annan forfattning".

Tanken med de atergivna bestimmelserna ar féljande. Foreningen
skall ha ratt att av bostadsrattshavarna ta ut de avgifter som anges sar-
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skilt. Vidare har en férening ratt att ta ut avgifter for sadant som en
bostadsrattsforening inte ar skyldig att tillhandhalla medlemmarna,
t.ex. en bastu. Men i 6vrigt far inga sarskilda avgifter tas ut for 16pan-
de forvaltning o.d. Som l6pande forvaltning har darvid ansetts bl.a.
medverkan vid o6verlatelser, pantsiattning och andrahandsupplatelser.
(Se prop. 1990/91:92 s. 120 ff.)

Sin nuvarande utformning fick paragrafen genom 1991 ars BRL.
De andringar som gjordes innebar att vissa andra avgifter utmonstra-
des som foreningen tidigare hade haft ratt att ta ut, bl.a. intradesav-
gift.

Mot den nu beskrivna bakgrunden finns en hel del som talar for att
tanken inte ar att en bostadsrattsforening har ratt att ta ut boknings-
avgifter utan att iaktta bestimmelserna om forskott. Och en férening
som gor detta loper en inte obetydlig risk att avgiften bedéms som ett
forskott, aven om den betecknas som t.ex. bokningsavgift.

Om det ar nagon annan an foreningen som upprittar bokningslis-
tor eller tar ut avgifterna kompliceras bilden. Manga scenarier ar
tankbara. Har kan bara konstateras att beroende pa uppligg — det
kan t.ex. vara entreprenoren som tar ut en bokningsavgift — detta
kan komma att bedémas som ett forsok till kringgaende av de be-
stammelser som galler for foreningen.



