Ansvaret vid overlatelse av bostadsritt™

JORI MUNUKKA**

1. Inledning

Nir en bostadsritt har évergatt till en ny innehavare kan foreningen behéva
fundera pd vem av den tidigare och nya innehavaren som féreningen ska
vinda sina krav emot. Det finns ju minst tva tinkbara subjekt att vinda sig
emot, nimligen den tidigare och den nya bostadsrittshavaren.

Har det betydelse vilken typ av dvergang som det ir fraga om, t.ex. kop
jamfort med arv? Har det betydelse vad kravet grundar sig pa, t.ex. en obe-
tald avgift eller skada pa foreningens byggnad? Ar det avgdrande vem som
ar dgare vid en viss tidpunkt (vad som nu avses med detta), eller 4r det med-
lemskapet, tilltridet, eller annat? Kan foreningen kriva bdde den tidigare och
den nya bostadsrittshavaren solidariske?

Uppsatsen ska huvudsakligen behandla forhallandena vid overlatelse
(s.k. singularfang), dvs. kop, byte och giva. Detta begrepp innefattar dven
vissa tvdngsvisa ianspriktaganden av bostadsritt. Med det vidare begreppet
overging avses dven universalfing, dvs. férvirv genom bodelning, arv, testa-
mente, dddsbosuccession, utskiftning fran juridiska personer och liknande.!
En och annan jimf6relse med universalfang sker visserligen, men utan nagon
djupare ambition. Dirutéver finns andra for bostadsritt speciella dvergings-
former, som inte heller ska behandlas nirmare.?

*  Har tidigare publicerats i Julius H., Munukka J. & Baheru H. (red.), Bostadsritten i
initial- och évergingsskeden, Stockholm Centre for Commercial Law, 2019, s. 127 ff. Ett
fortydligande tilligg har gjorts i avsnitt 3.3, med méklarbranchen som adressat.

Jori Munukka ir professor vid Juridiska fakulteten pa Stockholms universitet. Han ir
verksam vid Stockholm Centre for Commercial Law.

' Victorin A. & Flodin J., Bostadsriitt med en Gversikt ver kooperativ hyresritt, 4 u. 2016,
s. 144.

Bostadsrittshavarens avsigelse av bostadsritten innebir att bostadsritten vergar till for-
eningen utan ersittning till den avsigande bostadsrittshavaren. Féreningen ir skyldig
att direfter overlita ligenheten sd snart det kan ske, 4 kap. 11 § 1 st. bostadsrittslagen
(1991:614, BRL). Rittsfoljden av att foreningen inte dverliter ligenheten s snart det
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2. Utovande av bostadsritt

For ritt att fa "utova bostadsritten” krivs medlemskap enligt 6 kap. 1 § 1 st.
bostadsrittslagen (1991:614, BRL). Kravet uppstills inte vid universalfing,
utan endast vid 6verlatelse. Forvirvet som sadant forutsitter inte inlednings-
vis ett medlemskap. Uppfyller overlatelseavtalet formkraven i 6 kap. 4 §
BRL ir forvirvet verksamt exempelvis mot overldtarens borgenirer redan
frin den tidpunkt bostadsrittsféreningen underrittas om overlitelsen
(denuntiationsprincipen).” Om medlemskap vigras blir dock férvirvet ogil-
tigt, 6 kap. 5§ 1 st. 1 p.* Medlemskravet ir ett slags legalt svivarvillkor, som
ocksd kan paverka den sakrittsliga giltigheten. Om féreningen har denun-

kan ske anges inte. Féreningen kan genom stimmobeslut bestimma att bostadsritten ska
upphéra. Om s sker kan ligenheten brukas av foreningen sisom #gare, nyupplatas med
bostadsritt, upplatas med hyresritt, eller annat. Ocksd vid bostadsrittshavarens frintri-
dancde efier uppsigning anses bostadsritten dverga till foreningen. Se 4 kap. 8 § BRL om
frantridande efter upplételse i strid med 3 kap. 4 § om kravet pa att ny ekonomisk plan
registrerats och 4 kap. 2 § om kravet pa Bolagsverkets tillstand. Dir foreskrivs att bostads-
ritten vid uppsigning genast 6vergir till féreningen. Med frintridande avses inte fall av
ogiltig upplatelse, jfr 4 kap. 9 § och den féregiende underrubriken, liksom 4 kap. 7§,
dir ogiltighetsfoljd foreskrivs, med 4 kap. 8 §, dir endast frintridande foreskrivs, och den
underrubrik som dessa bestimmelser ir placerade under. Frintridande forefaller oftast
kunna liknas vid hivning i ett initialskede av upplitelsen. Utéver redan nimnda frantri-
dandefall, se 7 kap. 2 § om bristfilligt skick vid ligenhetens tilltride for forsta gingen
och 7 kap. 3 § om drojsmal med rice till tilltride for forsta gingen. Rite dill frintridande
foreskrivs ocksé vid senare uppkommen brist, 7 kap. 4 §, ohyra, 7 kap. 5§, och visentlig
avgiftshojning, 7 kap. 17 §. Ocksd for samtliga dessa fem fall, dvs. 7 kap. 2-5 och 17 §§,
foreskrivs att bostadsritten vid uppsigning genast vergdr till foreningen, 7 kap. 29 §.
Avsigelse och frintridande behandlas inte nidrmare i uppsatsen, eftersom den inrikear sig
pa frigan om vem av flera som efter en 6vergang svarar mot foreningen.
3 NJA 1971 s. 66 (kop av bostadsritt), NJA 1993 s. 560 (giva av bostadsritt), och prop.
1971:12 med férslag till bostadsrittslag, m.m., s. 106, dir det antas att reglerna om enkla
skuldebrev i lagen (1936:81) om skuldebrev, SkbrL, blir analogt tillimpliga i forhillandet
mellan férvirvaren och verldtarens borgenirer och vid tvesala. Dirmed méste avsikten
ha varit att hinvisa till 31 § SkbrL, dir bada dessa frégor regleras genom att anvisa denun-
tiationsprincipen. Principen nimns direfter i samband med behandlingen av frigan om
kraven for sakrittsligt verksam pantsittning. Se dven NJA 1988 s. 257 rérande overlatelse
av lokalhyresritt. Med stdd fr.a. av ordningen vid bostadsrittséverlitelse vann frvirvaren
skydd mot 6verldtarens borgenirer nir hyresvirden underrittades om overlatelsen.
Foreningen ir skyldig att bevilja medlemskap till fysisk person som férvirvat bostadsriit-
ten om forvirvaren uppfyller kraven i stadgarna och i évrigt ir nigon som féreningen
skiligen borde godta, 2 kap. 3 § BRL. Om medlemskap dndd végras kan forvirvaren
begira dverprovning i hyresnimnd, 2 kap. 10 §. Gentemot forvirvare som ir juridiska
personer finns inte nigon sidan skyldighet eller 6verprovningsmajlighet (bortsett frin
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tierats om overlatelsen men det dr mindre sannolikt att forvirvaren kommer
att beviljas medlemskap kan utmitning m.m. medges.’

Vad som avses med 7itt att fi utiva bostadsritten kunde ha framgatt tyd-
ligare av lagen, och vad som giller nir ndgon som ir bostadsrittshavare sak-
nar ritt att utva bostadsritten. Utvandeuttrycket forekommer sex ginger i
BRL, och férekomsterna ir férdelade pé fyra paragrafer och en underrubrik.
I 1kap. 3§ 2 st. ges upplysning om att ritten att utdva bostadsritt efter dver-
gang regleras i 6 kap. BRL. Rubriken till 6 kap. 1-2 §§ lyder "Ritt att utéva
bostadsritt efter 6verging”. Dessa uttryck saknar normativa besked, bortsett
fran atc bada ger intryck av att det i 6 kap. finns en heltickande reglering av
utdvanderitten i samband med dverging, inte bara verlacelse.

[6kap. 1§ 1 st. foreskrivs som sagt att en ritt att utdva bostadsritt efter
overlatelse forutsitter medlemskap. Inte heller detta uttryck klargor vad det
innebdr att utdva bostadsritt. I 2 st. anges att medlemskap inte utgér villkor
for ritten att utéva bostadsritt om férvirvaren ir en juridisk person som
forvirvat bostadsritten vid antingen exekutiv forsiljning eller tvingsforsilj-

kommun och landsting), 2 kap. 4 och 10 §§. Diremot torde ett avslagsbeslut kunna
ifrdgasittas av overldtaren med stdd av likhetsprincipen, om juridiska personer tidigare
beviljats medlemskap, Victorin & Flodin, s. 157 not 37, men utgangen kommer att vara
i hog grad beroende pa vilka skil som styrelsen anfért for att vigra medlemskap. Om
beslutet oriktigt motiverats med att juridiska personer inte kan beviljas medlemskap till
foljd av stadgarna, lag, hyresnimndens praxis, etc., eller for att den juridiska personen
inte 4r sidan att foreningen skiligen kan néja sig med den, trots att sa ir fallet, kan detta
strida mot likhetsprincipen, under forutsittning att juridiska personer tidigare tilldtits bli
medlemmar. Om beslutet motiverats med att andelen juridiska personer riskerar att bli
for stort for féreningens eller medlemmarnas bista, eller att féreningen i framtiden inte
kommer att bevilja juridiska personer medlemskap vid forvirv av bostadsligenheter, kom-
mer styrelsens beslut troligen att uppfattas vara sakligt grundat. Oberoende av avsaknad
av saklig grund, kan den juridiska personen dock inte begira att bli medlem, utan endast
hoppas p skadestind.

> IRH 1991:9 utmittes en bostadsritt. Hovritten fann att forvirvaren erhaller latent skydd
mot dverldtarens borgenirer i och med att foreningen underrittas om verldtelsen. I det
aktuella fallet hade ansokan om intridde resp. uttridde skett i samma handling. Ans6k-
ningen hade skett senast nir foreningens styrelse provade medlemskapsfragan i samman-
tride, men frigan bordlades for nirmare utredning. Utmitningsbeslut fattades efter att
ansdkan hade skett men innan styrelsen hade tagit slutlig stillning. I processen hivdade
foreningsrepresentanter att éverldtaren hade forverkat bostadsritten, och att bordligg-
ningen av forvirvarens ansdkan innebar en definitiv vdgran att anta férvirvaren som
medlem. Detta innebar att forvirvaren sannolike slutligen inte skulle godtas som medlem,
dven om en provning av medlemskapsfragan i hyresnimnden skulle kunna leda till mot-
satsen. Utmitningen bifolls med forbehall for forvirvarens ritt.
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ning enligt 8 kap. BRL, och da hade pantritt i bostadsritten.® Samma stadgas
i6kap. 1 a§ vid overgang till dodsbo efter avliden bostadsrittshavare, s.k.
dodsbosuccession. 1 6 kap. 5 § foreskrivs att en overldtelse 4r ogiltig om
forvirvaren vigras medlemskap. Detta giller emellertid inte férvirv genom
exekutiv forsiljning eller tvingsforsiljning enligt 8 kap. BRL. I sé fall ska
foreningen 16sa bostadsritten mot skilig ersittning, dock med undantag av
juridisk person som far utdva bostadsritten i enlighet med 6 kap. 1 § 2 st.
Undantaget motiveras av att ett forvirv enligt 6 kap. 1 § 2 st. inte forut-
sitter ett medlemskap, och da vore det inkonsekvent om en 18senordning
skulle gilla trots forvirvets giltighet. En ytterligare bestimmelse av intresse ar
6 kap. 2§, vilken ocksd ir placerad under samma underrubrik som 6 kap. 1
och 1 a §S. Enligt den ska den som forvirvat en bostadsritt genom univer-
salfing och inte sjilv antagits till medlem inom sex manader fran forening-
ens begiran, eller den lingre tid som kan foreskrivas i stadgarna, visa att
bostadsritten forvirvats av ndgon som kan antas som medlem och som s6kt
medlemskap. Om si inte sker kan tvingsforsiljning enligt 8 kap. BRL ske.
I bostadsrittens utdvande, i den bemirkelse som avses i sammanhanget,
ligger inte ritten att nirvara, yttra sig och rosta pa stimma, eller valbarheten
till styrelsen, eftersom dessa forutsitter medlemskap, inte bara en rite att
utdva bostadsritten.” Visserligen dr medlemskapskravet i allménhet ett krav
for utévandet, men det giller som belysts inte vid panthavares tvangsfor-
virv (eller vid universalfing). Alla dessa undantag ar i och for sig tinkta att
vara temporira, men de kan fortga till dess att ritten att utéva bostadsritten
ifragasitts aktivt av féreningen. Vad som definitivt ryms inom uttrycket ir
dock ritten att anvinda ligenheten. Ett anvindande innebir vanligen att
bostadsrittshavaren sjilv nyttjar ligenheten,® men inom ramen for anvin-
dandet ryms upplatelse i andra hand. For upplételse i andra hand krivs att
styrelsen samtycker till detta eller att tillstind inhdamtas frin hyresnimn-
den. Detta giller dock inte for den som forvirvat bostadsritten exekutive

Exekutiv forsiljning innefattar verldtelse efter bide utmitning och konkurs, se t.ex. Nils-
son Hjorth B. & Uggla ., Bostadsriittslag. En kommentar, 5 u. 2014 med uppdateringar
2017-03-01, databasen Zeteo, 6 kap. avsnitt 01. (Den exekutiva karakeiren dr ocksi obe-
roende av om férsiljning skett under offentlig auktion eller under hand). Att den juridiska
personen har pantritt ir en forutsittning inte bara vid tvingsforsiljning enligt 8 kap.
BRL., utan iven vid exekutiv forsiljning, prop. 1995/96:17, Andringar i bostadsritts-
lagen m.m., s. 42 ff.

7 Stimmobefogenheter: 9 kap. 14 § BRL och 6 kap. 2 § lagen (2018:672) om ekonomiska

foreningar (EFL). Valbarhet som styrelseledamot: 7 kap. 7 § BRL.
8 Nilsson Hjorth & Uggla, 6 kap. 1 § avsnitt 01.

316



Ansvaret vid overlitelse av bostadsritt

vid utmitning eller konkurs, eller genom tvangsvist férfarande enligt 8 kap.
BRL. Till anvindandet hér ocksa att gora dndringar av ligenheten som inte
kriver styrelsens samtycke, jfr 7 kap. 7 § BRL. Dessutom faller olika befo-
genheter inom ramen f6r utévandet. Ritten att inhdmta samtycke till andra-
handsuthyrning eller till att genomféra mera betydelsefulla andringar, eller
att ans6ka om tillstind hos hyresnimnden till dessa atgirder, maste féras in
under utdvanderitten. Rétt att pantsitta bostadsritten anses ocksa hora hit.’
Andra forfoganden, sisom att 6verlata bostadsritten, har ocksd diskuterats.'

I associationsrittsliga hidnseenden finns som bekant stora likheter mel-
lan bostadsrittsforeningar och ekonomiska féreningar, och BRL nojer sig i
allmianhet med att hinvisa till lagen (2018:672) om ekonomiska foreningar,
EFL, och dirutéver endast ta upp avvikelserna dirifran. Detta giller dven
ytterst grundliggande normer, sdsom den associationsrittsliga s.k. general-
klausulen, som utgdr ett skydd mot att associationen skulle otillbérligt gynna
nagon till nackdel f6r annan inblandad. Sa som generalklausulen i EFL ir
formulerad (den finns uttrycke i tvd bestimmelser, en tillimplig pd fore-
ningsstimman och en pa styrelsen och stillforetridare) verkar den endast till
skydd for foreningen och medlemmarna, inte bostadsrittshavare i gemen."
Domskilen i de fall som inneburit en prévning av den nirliggande oskrivna
associationsrittsliga likhetsprincipen uttrycker sig ocksd endast i termer av
medlemmar."” Bade generalklausulen och likhetsprincipen skulle di endast
verka till skydd for medlemmar, inte andra bostadsrittshavare.”” Det kan
ifrigasittas om skilen for att avskira andra bostadsrittshavare frin detta
skydd ir starkare 4n argumentet att dessa normer endast brukar skydda asso-
ciationsmedlemmar. Det later ganska ihéligt i beaktande av de medlemslsas
starka ekonomiska intresse i besluten, i klass med att den s.k. samtyckes-
eller SAS-principen skulle hindra féreningen eller blivande medlemmar att

?  Nilsson Hjorth & Uggla, 6 kap. 1 § avsnitt 01. Bjérkdahl E. P, Hyra. Arrende. Bostads-
ritt, 2017, s. 280. Victorin & Flodin, s. 147, utvecklar frigan om huruvida befogenheten
att pantsitta ska anses utgdra bestandsdel i utévandet av bostadsritten.

10 Victorin & Flodin, s. 147.

""" Féreningsstimmobeslut: 9 kap. 14 § BRL och 6 kap. 38 § EFL. Styrelse- och stillfore-
tridarbeslut: 9 kap. 12 § BRL och 7 kap. 42 § EFL.

2 NJA 1977 s. 393 (uteslutning), NJA 1989 s. 751 (avgiftsbestimning avseende kabel-tv)
och NJA 2009 s. 550 (balkongbygge). Likhetsprincipen har inte fokus pa otillborlighet,
utan snarare pé likabehandling i mera formell mening, vilket ger ett delvis annat skydd
in generalklausulen.

3 Jfr dven Victorin & Flodin, s. 157 not 37.
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utkriva ansvar av interimsstyrelsen i en nybildad forening.' I 7 kap. 16 §
BRL uppstills sirskilda omrostningsregler och andra villkor f6r vissa beslut
som kan verka sirskilt ingripande. Omréstningsreglerna omfattar givetvis
endast medlemmar, de rostberittigade. Men samtycke till ingripande atgir-
der ska regelmissigt inhdmtas frin “bostadsrittshavare”. Tva exempel bland
flera kan nimnas: For 6kning av eller inbérdes férindring av insatser krivs
att samtliga berdrda bostadsrittshavare har limnat sitt samtycke.

Ritten att utdva bostadsrite skulle méjligen kunna beskrivas som en rite
att gora faktiskt och ekonomiske bruk av den nyttjanderitt som foljer med
ligenheten, medan sidana befogenheter som exklusivt tillkommer bostads-
rittshavare i egenskap av foreningsmedlemmar faller utanfor.

3.  Obetalda féreningsavgifter
3.1 Huvuddrag

Forvirvaren svarar inte for overlitarens forpliktelser mot foreningen,
6 kap. 8 § 1 p. BRL. Overlitaren blir i sin tur i allminhet befriad fran nya
forpliktelser mot foreningen i samband med 6verlatelsen, 6 kap. 6 § 1 st.

Synkroniseringen framstar som fullindad, och enkel. Det 4r dock varken
sa fullindat eller enkelt. Regleringen ir lagtekniske vil utfrd, men den kri-
ver goda forkunskaper, och lagstiftarens budskap riskerar darfor att missupp-
fattas. Den tinkta synkroniseringen vid dverlatelse — antingen svarar overli-
taren eller férvirvaren mot féreningen, men inte bada — 4r villovlig men svéir
att uppfatta som en sjilvstindigt verkande norm. Ett solidariskt ansvar kan
ibland intrida trots grundtanken.

Foreningen kan begira tvingsforsiljning enligt 8 kap. BRL, och ticka
obetalda avgifter pa det sittet. Fordran pa drsavgift m.m., se 7 kap. 14 § 1 st.
BRL, ir forenad med legal pantritt, med status av handpantritt, och ir dir-
med prioriterad i férhéllande till konventionella pantfordringar, 7 kap. 16a'§
BRL."” Aven om forrittningskostnaderna for tvangsforsiljningen ska betalas

4 Jfr NJA 2013s. 117 och SOU 2017:31, Stirkt konsumentskydd pa bostadsrittsmarkna-
den, s. 250, och hiremot JustR Edlunds skiljaktiga mening i 2013 ar fall, Arvidsson, N.,
Associationsrittsligt samtycke och skadestand, SvJT 2014 s. 653 ff. och Ostberg J., Nagot
om framtida medlemmars intresse och SAS-principen i ljuset av NJA 2013 5. 117, 5. 55 .
i denna bok.

5 Jfr prop. 1995/96:17, s. 27 ff. Se dven Ds 1994:7, Férsiljning av bostadsritt vid offentlig
auktion och vissa andra fragor. Det 4r friga om motsatsen till en handpantritt — nimligen
en hypotekarisk pantritt — men ritesligt "jamstills sidan pantritt med handpantrict”
”[v]id utmitning och konkurs”, 7 kap. 16 a § 1 st. Detta innebir lagtekniske en under-
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av bostadsrittshavaren, och inte som annars sékanden, har det ansetts att
denna sikerhetsrict inte stricker sig till att omfatta foreningens ombuds-
kostnader for att dstadkomma tvingsforsiljning.'® Detta fordringsansprak
fir ddrfor framféras som ett sidoliggande krav, utanfor tvingsforsiljnings-
processen.

3.2  Forvirvarens ansvar for tidigare avgifter

Vid universalfing svarar den tilltridande bostadsrittshavaren gentemot for-
eningen solidariskt med den tidigare bostadsrittshavaren, 6 kap. 8 § 2 p.
BRL." Vid andra fall — dvs. 6verlitelse inkl. tvangsvis sidan — giller att
forvirvaren inte svarar for den tidigare bostadsrittshavarens forplikeelser.'®
Detta kan verka inkonsekvent.

Forr kunde det i alla fall inte verka inkonsekvent. I 15 § 4 st. bostads-
rittslagen (1971:479) foreskrevs ett solidariskt ansvar for forvirvaren over
hela linjen. Solidariskt ansvar gillde i alla fall av 6vergang, sivida inte annat
var avtalat mellan féreningen och forvirvaren. I betinkandet av 1986 érs
bostadsrittsutredning och den efterfoljande propositionen féreslogs samma
med en mindre justering. En forvirvare vid en offentlig auktion skulle i
regel inte bira sadant ansvar, utan endast om foreningen hade forbehallit
sig detta."” Forslaget godtogs genom 6 kap. 8 § BRL i ursprunglig lydelse.
Dagens lydelse tillkom i samband med inférandet av den legala pantritten.
Det ansags klart att en kdpare vid en exekutiv eller tvangsvis forsiljning av
bostadsritten inte skulle behova svara for overlitarens forplikeelser, i linje
med da gillande ritt. Det ansigs mera tveksamt om detta skulle utvidgas till
dven frivillig forsiljning, men den legala pantrittens prioriterade stillning

forstadd hinvisning till (numera) 4 § 3 formansrittslagen (1970:979), FRL, dir hand-
pantrittens prioritet vid utmitning och konkurs bestims. Pant i bostadsritt regleras inte
srskilt i FRL eller BRL, utan bygger pa rittspraxis, analogier till pantsittning av enkla
skuldebrev och allminna rittsprinciper. Den konventionella pantritten i bostadsritt 4r
nirmast att jimstilla med pant i fast egendom och tomtritt, 6 och 7 §§ FRL, dvs. en
hypotekarisk sirskild formansritt.

16 NJA 2007 s. 513.

7 Prop. 1995/96:17, s. 54.

'8 Jfr Grauers E, Nyttjanderiitt. Hyra, bostadsritt, arrende och tomtritt, 14 u. 2014, s. 222,
som papekar att detta inte framgar direke av 6 kap. 8 § 1 p. utan endast efter en motsatsvis
ldsning av 6 kap. 8 § 2 p.

Y SOU 1988:14, Oversyn av bostadsrittslagen m.m., s. 26 och 238. Prop. 1990/91:92 med
forslag till ny bostadsrittslag, m.m., s. 12 och 193. 6 kap. 8 § BRL i ursprunglig lydelse.
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ansigs motivera ett slopande av det solidariska ansvaret.?* Overlataren skulle
fortsatt vara ansvarig mot foreningen, men inte forvirvaren.

Motiveringen var alltsd att féreningens legala pantritt med bista ritt
skulle gora det solidariska ansvaret obehovligt. Indirekt kvarstar i praktiken
ett solidariskt ansvar. Forvirvaren ir inte personligen betalningsansvarig for
overlatarens forpliktelser, men den nyférvirvade bostadsritten utgor siker-
het for dessa forpliktelser, dvs. att jimfoéra med en tredjemanspant. Detta
bor forvirvaren uppmirksamma, och sirskilt undersdka om 6verldtaren har
nagra skulder till foreningen.?!

Det kan diskuteras hur bostadsrittshavarens stillning skulle péaverkas
av om forvirvaren gor efterforskningar hos féreningen, men dirvidlag far
oriktiga eller vilseledande uppgifter, som foranleder forvirvaren att tro att
skulder saknas eller att dessa 4r mindre omfattande dn de verkligen 4r. Silja-
ren torde di gora sig skyldig till avtalsbrott i form av ritesligt fel, med bl.a.
prisavdrag och skadestand som méjliga paféljder, 41 § koplagen (1990:931).
Uppgifter fran foreningen anses nimligen hirréra fran siljarsidan.* Det 4r
emellertid inte uteslutet att forvirvaren kan vinda sig direkt mot foreningen
for den oriktiga eller vilseledande uppgiften. Mjligen minskar den fordran
som ir férenad med pantritt, men troligen uppstér i stillet en skadestinds-
fordran mot féreningen.”

3.3  Opverlatarens ansvar for senare avgifter

16 kap. 6§ 1 st. BRL om tidigare bostadsrittshavares ansvar for senare upp-
komna forpliktelser stadgas f6ljande.

”For tid efter det att foreningen underrittats om att bostadsritten dvergite till en
medlem i freningen, svarar den frin vilken ritten Svergate inte for de forplik-
telser som dligger en innehavare av bostadsritten.”

Stycket hanterar bara situationen att en verging har skett till en forvirvare
som redan ir medlem i féreningen, genom &verldtelse eller universalfing.*
Vid 6verlatelse skulle man ha kunnat tinka sig att en formriktig 6verlatelse

2 Prop. 1995/96:17, s. 32 f.

2 Jfr NJA 2007 s. 709 och Bjérkdahl, s. 281.

22 NJA 2016 s. 237, rubriken, p. 1, 14 och 19.

»  HD:s dom 2019-03-08, T 1559-18, p. 19 {f,, rorande oriktiga uppgifter om pant i ligen-
hetsférteckningen.

2 Se t.ex. Grauers, s. 222, och Bjorkdahl, s. 280.
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enligt 6 kap. 4 § BRL i kombination med forvirvarens medlemskap skulle
vara tillrickligt for att avskira 6verlataren fran ansvar. Men sa ir det inte,
utan befrielsen ser ut att vara forlagd till samma tidpunkt som sakritts-
momentet, nimligen denuntiationen. Skilet hirfor ir att foreningen annars
skulle kunna vara okunnig om vem som egentligen ska svara. Tidpunkten f6r
ansvarsvergdngen anges inte nirmare in si. Bestimmelsen verkar utga fran
att parterna har dnskat att dganderittsévergangen ska intriffa i samband med
avtalets ingdende. S3 dr dock sillan fallet, utan forst vid utvixling av presta-
tionerna betalning och tilltride till ligenheten, vanligen nigra manader efter
avtalsingdendet. Huruvida ansvaret ska 6vergd direke, forst vid den avtalade
tidpunkten for utvixling av prestationerna, eller nir prestationsutvixlingen
blivit definitiv, 4r veterligen inte utrett. Men NJA 2016 s. 402, som behand-
las strax nedan, ger intryck av att det kan vara den senare tidpunkten. I det
fallet var det dock inte friga om Gverging till ndgon som redan var medlem,
utan en som blev medlem efter 6verlatelseavtalets ingdende.

16 kap. 6§ 2 st. hanteras fall dir forvirvaren inte var medlem redan vid
forvirvet.

"Forsta stycket giller ocksd om en bostadsritt vergdte till nigon som inte ir
medlem i féreningen genom bodelning, arv, testamente, bolagsskifte eller lik-
nande forvirv eller vid exekutiv forsiljning eller tvingsforsiljning enligt 8 kap.
Om bostadsritten i annat fall har évergitt till ndgon som inte ir medlem, 4r den
fran vilken ritten overgdte fri fran forplikeelser enligt forsta stycket forst efter det
att forvirvaren antagits till medlem.”

Det forsta fallet reglerar universalfing och tvingsvisa forvirv. Ansvaret over-
gar da nir foreningen har underrittats om 6vergdngen. Det andra fallet reg-
lerar ordinir overlitelse. D4 skjuts ansvarsovergingen upp till dess att for-
virvaren har antagits som medlem. Féreningen ir i dessa fall alltid medveten
om att dverging skett nir medlemsbeslutet fattas, eftersom medlemsbeslutet
forutsitter att forvirvaren har aberopat dverlatelseavtalet infor medlemsfra-
gans avgorande. Och hir ricker det alltsd inte med att foreningen fir en
underrittelse.

Liser man 6 kap. 6 och 8 §§ ihop, ger det slutsatsen att nigot solida-
riskt ansvar inte uppstar vid overlatelse. Overlitaren blir inte befriad forrin
ett skriftligt dmsesidigt undertecknat avtal har triffats, som féreningen har
underrittats om, och dir férvirvaren redan ir eller senare antas som medlem.

Av NJA 2016 s. 402 foljer att siljaren inte blir befriad forrin kopet bli-
vit definitive. HD formulerar det sa att ”[bJostadsritten ska ha 6vergatt till

321



Jori Munukka

koparen, denne ska ha blivit medlem och féreningen ska ha underrittats om
overgangen” for att siljaren ska bli befriad.* I fallet hade kdparen inte betalat
kopeskillingen trots att siljaren hade limnat koparen tilltride. Koparen hade
beviljats medlemskap. Koparen hade direfter inte betalat arsavgiften under
de ménader som kdparen hann bo dir innan siljaren hivde kopet. Huruvida
bostadsritten hade Gvergatt bestimdes enligt HD av avtalet, och eftersom
avtalet var villkorat av betalning, hade nagon overgang inte skett. Siljaren var
ddrfor inte befriad, och blev darfér ansvarig mot foreningen for de uteblivna
ménadsbetalningarna.

Det kan diskuteras om lagstiftaren verkligen hade tinkt sig denna 16s-
ning. Mojligt ir att rekvisitet “overging” vid Gverlatelse var tinkt att vara
uppfyllt om bindande avtal triffats, och det rekvisitet var ju uppfyllt. Det
kan ocksa diskuteras hur rekvisitet om att féreningen ska ha underrittats om
overgingen ska forstis. Vid overlatelse skulle det ju kunna antas att rekvi-
sitet avsag att foreningen skulle fi uppgift om att overlatelse skett, vilket
i allminhet sker genom att koparen ger in képekontrake vid ansékan om
medlemskap. Eftersom detta rekvisit ir kopplat till éverging (foreningen
ska underrittas om Gvergangen), och 6vergang intriffar forst nir kopeskil-
lingen till fullo betalats, betyder det att féreningen inte dr underrittad om
overgingen forrin foreningen nds av ett sirskilt meddelande om att kdpe-
skillingen i4r betald. Det torde vara ovanligt att sidana meddelanden lim-
nas. Men eftersom detta rekvisit inte bara kan gilla nir képeskillingen inte
ar betald vid tilltridet, borde varje siljare i framtiden limna foreningen ett
sadant meddelande, for att inte riskera att beh6va svara f6r koparens avgifter
till foreningen. Miklarbranschen borde dirfor dverviga att inféra kopebrev
ocksd vid kop av bostadsritt. Képebrevets huvudsakliga funktioner vid kop
av fast egendom ir att ge siljaren detentionsritt vid underliten betalning, jfr
4 kap. 206 § jordabalken, och att utgéra kvitto vid full betalning. Miklaren
skulle ocksd kunna skicka en likvidavrikning till foreningen. Nigot motsva-
rande konkret meddelande till féreningen forefaller HD nu ha efterfragat vid
kop av bostadsritt.

Det kan ocksd diskuteras om inte féreningen skulle anses ha haft aktiv
betalningslegitimation for avgifterna ocksa mot koparen i 2016 ars fall.
Képaren var ju medlem som nyttjade en bostadsritt som den hade ritt att

3 NJA2016s. 402, p. 9.
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utdva.’® Och da kan det diskuteras om inte kdparen var att betrakta som
primirt ansvarig fram till dess att hivning skedde, dven om siljaren inte ska
anses vara befriad fran forpliktelserna, och dd kanske ett solidariskt ansvar
forelag, vilket sannolikt retroaktivt dndrades till att bli enbart siljaren som
ansvarig for forplikeelserna. Hir kan dock tinkas att kparen skulle kunna
bli ersittningsskyldig mot féreningen pa grund av obehérig vinst.”” Fore-
ningen lir dock sillan vinda sig mot képaren, eftersom dels siljaren svarar,
dels féreningen har legal pantritr i ligenheten.

4. Skada orsakad av otilldten dndring eller utforandebrist

Bostadsrittshavaren ér ansvarig for ligenhetens underhall, 7 kap. 12 § BRL.
Bostadsrittshavaren far inte utan féreningens samtycke genomfora visentliga
indringar av ligenheten, 7 kap. 7 §.%* Om en étgird vidtas svarar bostads-
rittshavaren for att denna inte skadar féreningens byggnad. S3 ir fallet dven
om samtycke till atgirden inte behdvdes eller om samtycke inhdmtats.

Om nu en overlatelse skett, och overldtarens atgird skadat byggnaden,
ir frigan om forvirvaren trider in i siljarens ansvar. Som framgatt ovan
bir forvirvaren inte lingre nigot ansvar for siljarens forpliktelser. Motive-
ringen till indringen var att féreningen ir skyddad med sin legala pantritt.
Den legala pantritten avser emellertid endast avgifter till foreningen enligt
7 kap. 14 § 1 st., vilket framgdr av 7 kap. 16 a §. De avgifter som omfattas
dr insatsen, arsavgiften samt, om stadgarna si tilldter, upplitelseavgift, over-
latelseavgift, pantsittningsavgift och avgift for andrahandsupplételse. Fore-
ningens skadestindsfordran ir siledes inte pantsikrad.

Av NJA 2007 s. 709 framgar att forvirvaren i en sidan situation inte
ansvarar mot foreningen. Dir konstaterades att 7 kap. 4 § BRL aligger ansva-
ret for husets skick pa foreningen, och 7 kap. 12§ det s.k. inre underhillet
for ligenheten pa bostadsrittshavaren om inte annat foreskrivits i stadgarna.
HD fann att ett ansvar for forvirvaren for skada pa byggnaden forutsitter
vardsloshet pd grundval av skadestandslagen (1972:207).* HD konstaterade

%6 Jfr Victorin A., Ogiltiga forvirv av bostadsritt och féreningens roll gentemot forvirvaren,

SvJT 2006 s. 507 ff., Nilsson Hjorth B., Vissa frigor om f6rvirv och pantsittning av
bostadsritter, SvJT 2005 s. 478 ff., samt Victorin & Flodin, s. 155 f.

7 Jfrt.ex. NJA 2007 s. 519 och NJA 1993 s. 13, bada avseende avtalslost nyttjande av lokal.

% Jfr NJA 2015 s. 566.

» HD hinvisade bl.a. till SOU 2000:2, Olika bostadsrittsfragor, s. 159. 12 kap. 1 § ska-
destandslagen avses med ansvar for oaktsamhet endast egen oaktsamhet, inte ansvar for

annans oaktsamhet, jfr 3 kap. 1 § och 4 kap. 1 §.
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ocksa att ndgon motsvarighet till 12 kap. 38 § 2 st. jordabalken, med nya
hyresgistens solidariska ansvar for tidigare forpliktelser, inte lingre giller
enligt 6 kap. 8 § BRL. Eftersom képaren inte kunde anses ha agerat oaktsamt
var koparen fri frin ansvar.®’

Forvirvarens solidariska ansvar upphivdes eftersom foreningen skydda-
des genom pantritt, men denna omfattar inte exempelvis skadestindsford-
ringar mot dverlataren. Aven om det principiella i stillningstagandet kan
debatteras, har det den f6rdelen att ansvarsordningens komplexitet minskar

ndgot.

5. Avslutning

BRL ger intryck av att ansvaret aldrig kan dvila bade forra och senare bostads-
rittshavaren. Och det ir ju en tydlig ordning. Men, som framgir av NJA
2016 s. 402, kan det ibland bli ganska komplicerat att avgdra vem som ska
svara, och dessutom kan det ifrdgasittas om det inte stundtals kan vara si att
bida kan vara ansvariga mot féreningen.

% Det kan anmirkas att foreningen hivdade att skadan hade orsakats av att kdparen

duschade. Siljaren hade vid badrumsrenoveringen inte forsett badrummet med en fukt-
Sparr.
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