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Vissa legala hinder vid
torvarv av hyreshus
(paborjade tankar)

For en advokat verksam i Stockholm med fastighetsrelaterade sporsmal,
sdsom forfattaren till dessa rader, har den senaste 25-arsperioden bjudit pa
en intressant utveckling i manga hinseenden.

Bland annat har svenska, dven utlindska, fastighetsinvesterare i stigande
grad sokt investeringstillfallen av sarskild sort. Det svenska bruksvardehyres-
systemet har i Stockholm, liksom pd andra orter med stor efterfrigan pa
bostader, pa attraktiva adresser skapat tvd parallella marknader avseende
bostader vilka kraftigt skiljer sig dt. Den ena dr marknaden for hyresritter.
Den dr omgirdad av en rad lagregler varav de avseende hyressittningen
— bruksviardehyressystemet — leder till en underprissittning i bemarkelsen
att bostadssokande ar villiga att betala mer for att bo 4n vad som ar tillatet
att ta ut i form av hyra. Eftersom hyresfastigheters varde i mangt och mycket
ar en funktion av dess intikter (och kostnader) leder detta till marknadsvir-
den som begrinsas av bruksvirdehyressystemet. Den andra dr marknaden
for bostadsritter. P4 denna ar prissittningen fri och bestams av utbud och
efterfragan. Bostadsrattspriser, och de boendekostnader dessa ger upphov
till, jaimfort med hyror visar i attraktivt belagna hus med onskvird tydlighet
att bruksvirdehyran 4r en underprissittning i nimnd bemarkelse. Dessa
bdda marknader existerar parallellt och erbjuder samma vara (bostiader)
som avseende utformning och annat kan upplevas som helt likvirdiga. De
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kan till och med férekomma i samma fastighet i form av inspriangda”
hyresritter i fastighet 4gd av bostadsrattsforening och som i 6vrigt innehdl-
ler bostader uppldtna med bostadsritt. Det tydliga exemplet ar dock tva
identiska intilliggande fastigheter varav den ena innehéller bostider upp-
latna med hyresritt och den andra, d4gd av en bostadsrittsforening, bosta-
der upplatna med bostadsritt. Fastigheten med hyresritter har ett avsevirt
mycket ldgre virde, det kan handla om hilften, 4n det sammanlagda virdet
av bostadsritterna i det identiska grannhuset. Detta, och det enkla faktum
att hyreshus med hyresratter (med iakttagande av regler om hyresgasters
besittningsskydd, regler om ombildning fran hyresritt till bostadsratt m.m.)
kan bli bostadsrattsfastigheter lockar till sig investerare. Nar det vid stort
efterfragetryck forekommer tva likvirdiga varor varav den ena dr foremal
for fri prissattning och den andra dr underprissatt pa grund av lagregler, och
dd den underprissatta varan kan transformeras till sddan som ar foremal for
fri prissattning, uppstdr investeringstillfallen.

Till ovanstdende hor ocksa att det i goda tider med stor efterfrigan pa
bostider finns stora ekonomiska incitament att omdana och utveckla fastig-
heter och hela stadsdelar. Det kan vara friga om att i det befintliga fastig-
hetsbestandet bygga till och om, renovera och dndra anviandning fran exem-
pelvis littare industri och/eller kontor till boende. I samband hirmed ar
det ocksd bostadsrattsformen som ar den intressanta sisom den som ger
mojlighet till maximal avkastning. For fullstindighetens skull skall ocksa
tilliggas den markexploatering som i goda tider sker i form av nyproduk-
tion av bostadsritter i radhus, parhus och flerfamiljshus.

Fastigheter som representerar mojliga vinster av ndgon storlek for dgarna
paketeras mer eller mindre regelmissigt forst i sirskilda aktiebolag eller
ekonomiska foreningar innan dessa, med fastigheten i, byter dgare. Detta
sker i stigande utstrackning alltsedan dndringar i Inkomstskattelagen 2003
gjorde skattefria dotterbolagsforsiljningar mojliga. Mojligheten till skatte-
fria underprisoverlatelser avseende fastigheterna i friga och, inte minst, klar-
ligganden att skattemaissigt sd kallade odkta bostadsrittsforeningar (och
klarligganden angdende denna gransdragning vid kritiska tidpunkter) kan
underprisforvarva fastighet utan skattekonsekvens har starkt bidragit till
forekomsten av dylik paketering av fastigheter. Forutom av inkomstskatte-
skal sker sd ocksa av bland annat stampelskatteskal och for att mojlighet till
fusion, med dartill horande fordelar, uppkommer.

Nir fastighetsinvesteraren skall overldta bolaget/ekonomiska foreningen
eller fastigheten till den aktuella bostadsrittsforeningen dr det av yttersta
vikt att ha klart for sig regelsystemet angdende bostadsrattsforeningens be-
slutsfattande avseende fastighetsforvarv. Eftersom endast bostadsrattsfore-
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ningar kan upplata bostadsritt dr 6verforandet av fastigheten (dven vid
paketerade forsaljningar i form av att fastigheten sedermera 6verforas fran
bolaget/ekonomiska foreningen) till en bostadsrattsforening ett ofta aktuellt
moment. Detta giller oavsett om bostadsrattsforeningen dr en reell mot-
part, behidrskad vanligtvis av boende hyresgister, eller en av investeraren
bildad och behirskad bostadsrittsforening eller blandformer av dessa. En
oriktig hantering av bostadsrittsféreningens beslutsfattande leder till beslu-
tets ogiltighet vilket i praktiken, vid lagfartsprovningen, leder till ogiltighet
av den gjorda fastighetsoverlatelsen.

Hyresgastbildade bostadsrittsforeningar har mojlighet, efter iakttagande
av vissa regler, till inskrivning av sd kallad intresseanmailan i fastighets-
registret avseende fastigheten hyresgisterna bebor. Den praktiska innebor-
den av sddan intresseanmadlan ar att fastighetsigaren inte kan salja fastighe-
ten till annan dn bostadsrattsforeningen utan att denna forst hembjudits ett
fastighetsforvarv. Om bostadsrattsforeningen tackar nej till forvirvet eller
inte hor av sig inom viss tid ar fastighetsigaren fri, trots att intresseanmalan
alltjamt galler, att silja till annan om kopeskillingen (och vriga villkors
gynnsamhet for fastighetsigaren) ar densamma som i hembudet, eller hogre.
For kontrollens skull maste dock hyresnamnd efter ansokan meddela till-
stand till sidan overlatelse till annan. Fastighetsinvesterare som avser att
forvarva fastighet i vilken bostadsrattsforening tackat nej till hembud (eller
inte meddelat besked inom lagstadgad frist) har anledning att se upp med
en ytterligare regel i sammanhanget. Hembjudna kopekontrakt forhandlas
inte utan upprattas ensidigt av fastighetsdgaren som via hyresnimnds for-
sorg hembjuds bostadsrittsforeningen. Hyresndamndens kontroll 4r mycket
rudimentir. Kopekontraktet kontrolleras vara undertecknat av fastighets-
agaren och att det innehdller kopeskillingen och 6vriga villkor for forvarvet
dock icke dylika villkors skilighet. Da ingen forhandling om villkoren sker
ar det inte ovanligt att kopekontrakt som hembjuds bostadsrattsforeningar
innehédller oskiliga villkor mot foreningen. Detta bor ocksd investeraren
som forvarvar dylik fastighet ha klart for sig och vinnliagga sig om att forst
kontrollera eftersom hans forvarv blir ogiltigt om och nar si konstateras
efter provning av sadant overldtelsetillstind i upp till tva instanser (hyres-
namnd och hovritt).

Hyresgaster i hyreshus har befunnits av lagstiftaren vara skyddsvirda i
olika sammanhang. Bland annat yttrar sig detta genom forvarvstillstands-
lagen som syftar till att forhindra att olimpliga personer koper hyreshus.
Om provning pakallas efter den kommunala hanteringen kravs for tillstdnd
att koparen bland annat visar att syftet med forvarvet ar att han skall for-
valta fastigheten. Regeln avser att forhindra kortsiktig skadlig spekulation i

19



Urban Andersson

fastigheter. Om tillstind inte meddelas 4r fastighetsoverlatelsen ogiltig. Fas-
tighetsinvesteraren har all anledning att 6vervaga betydelsen av dessa regler
savil infor forvarv av fastighet som infor paketering av fastighet genom
overlatelse till sarskilt aktiebolag/ekonomisk forening vilket/vilken planeras
att overldtas till bostadsrittsforening. Som niamnts ovan maste namligen
fastigheten darefter pd lampligt sitt overforas fran bolaget/foreningen till
bostadsrittsforeningen.

P4 samma sdtt som for hyreshus giller, i vissa fall, for hyreshusigande
bolag att nir sadant Overldts mdste koparen ha tillstind enligt forvarvs-
tilltdndslagen. T annat fall ar overlatelsen ogiltig. Ekonomiska foreningar
omfattas inte. Ogiltighet uppkommer dven, i de fall anmalningsplikt forelig-
ger, om inte anmilan om forviarv av hyreshusigande bolag ges in till aktu-
ell kommun inom lagstadgad frist. Anmalningsplikt foreligger endast for
dylika overlatelser om virdet av bolagets fastigheter, sett till taxeringsvarde,
ar storre 4n vardet av bolagets ovriga tillgdngar. Bedomningen av virdena
sker enligt bolagets senaste balansrikning. Den som avser att kopa eller
sdlja fastighetsdgande bolag har saledes stor anledning att intressera sig for
vad som avses med bolagets senaste balansridkning.

Nedan foljer nagra djupdykningar i bostadsrittslagen (Bostadsrittslag
1991:614), ombildningslagen (Lag 1982:352 om ratt till fastighetsforvarv
for ombildning till bostadsratt eller kooperativ hyresratt) och forvarvstill-
standslagen (Lag 1975:1132 om forvarv av hyresfastighet m.m.). Dessa har
det gemensamt att de beror lagrum som, i vissa situationer vilka kan ha en
bakgrund som skisserats ovan, innebir ogiltighet av avtal om 6verldtelse av
hyresfastighet och hyresfastighetsigande bolag trots att kopare och silja-
re ar Overens och har iakttagit formforeskrifter sdsom i forekommande
fall jamlikt Jordabalkens fjarde kapitel. Det finns saledes stor anledning
for fastighetsinvesterare och andra aktorer pd marknaden att sikerstilla
att man navigerar ratt i dessa fragestallningar. Dessa exempel pa vad som,
lite tillspetsat, kan sigas vara inskrankningar i avtalsfriheten ar inte uttom-
mande. Bland annat kan regler i Forkopslagen (1967:868) sdgas vara av
liknande natur.

I skrivande stund ar forvarvstillstdndslagen foremal for 6versyn. Redan
av kommittédirektiven (Justitiedepartementet Dir. 2007:87) framgar att
utredningen bland annat skall 6verviga forvirvstillstdndslagens avskaffan-
de. Utredningen om forviarv och forvaltning av hyresfastighet 6verlimnade
den 26 augusti 2008 sitt betinkande ” Agande och férvaltning av hyreshus”
(SOU 2008:75). I denna foreslds, med foreslaget ikrafttradande den 1 juli
2009, dels att forvarvstillstindslagen upphavs dels ock att bostadsforvalt-
ningslagens regler skirps for fastighetsigare. Den ldnga rad av svagheter

20



Vissa legala hinder vid forvirv av byreshus

med forvarvstillstaindslagen och dess tillimpning som konstateras ser inte
utredningen gar att komma till rdtta med inom ramen for lagstiftningen.
Det overgripande syftet att for hyresgasters basta halla olimpliga fastighets-
agare borta fran hyreshusmarknaden uppnds istallet med fordndringar i
bostadsforvaltningslagen enligt utredningen. Bland annat foreslas att for-
valtningsaliggande ska kunna tillgripas vid en ligre grad av missforhal-
landen 4n vad som kravs for tvdngsforvaltning samt att det under de tva
forsta arens fastighetsigande skall, genom sankta beviskrav, vara littare att
astadkomma ett beslut om forvaltningsiliggande eller tvangsforvaltning.
Det aterstar att se om, och i vilken utstrackning, dessa inte helt okontrover-
siella forslag leder till lagstiftning. En av experterna i utredningen, jur kand
Bengt Ohman, Hyresgistforeningen Stockholm, har i ett sirskilt yttrande i
utredningen kritiserat utredningens forslag.

Beslut om forvarv av hus for ombildning av hyresratt
till bostadsratt (Bostadsrattslagen 9:19)

Ett beslut om forviarv som faller under bestimmelsen i bostadsrittslagen
9:19 (se nedan) blir ogiltigt om inte allt som framgdr av bestimmelsen (och
aven av den efterfoljande 9:20) efterlevs. Divisionen for inskrivning vid
Lantmiteriet sanktionerar bestimmelsen genom att vigra lagfart jamlikt
jordabalken 20:6 pkt 10 om inte bostadsrittslagen 9:19 iaktagits. Oklar-
heten bestdende i att bostadsrittslagen 9:21 talar om besluts ogiltighet och
jordabalken 20:6 pkt 10 om forvirvs ogiltighet ska inte vidare utvecklas
har. Bostadsrittslagen 9:19 forsta stycket lyder som foljer.

”En bostadsrittsforenings beslut att forvarva ett hus for ombildning av hyres-
ratt till bostadsratt skall fattas pa en foreningsstimma. Beslutet dr giltigt om
hyresgédsterna i minst tvd tredjedelar av de uthyrda ligenheterna som omfattas
av forvirvet har gatt med pa beslutet. Dessa hyresgaster skall vara medlemmar
i bostadsrittsforeningen och, vad giller bostadshyresgister, folkbokforda pa
fastigheten. Vid berakningen av antalet lagenheter tillimpas 1 kap. 5§ andra
stycket.”

»forvarva”

En bostadsrattsforenings beslut att kopa ett hus efter en framgangsrik for-
handling med en siljare omfattas av bostadsrittslagen 9:19 pa samma sitt
som ett beslut om forvirv i form av accept av ett hembud jamlikt ombild-
ningslagen. Skulle det ndgon gang vara aktuellt med en bostadsrattsfore-
ning som byter sig till ett hus eller mottar en gdva av ett hus faller ocksa
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dessa beslut under bestimmelsen. Beslut av bostadsrattsforening att ingd
fusionsavtal med annan ekonomisk forening faller inte under bestimmelsen
aven om den andra ekonomiska foreningen dger hyreshus. Inte heller torde
forvarv av hus genom skifte av bolag/forening falla under bestimmelsen.

”ett hus”

Beslutet skall avse ett hus. Sdledes avses inte beslut om forvarv av fastig-
hetsigande bolag eller forening. Med hus avses sivil byggnad som, sdsom
fastighetstillbehor, blir bostadsrattsforeningens vid forvarv av dganderitt
till bebyggd fastighet som byggnad vid o6verldtelse av tomtratt till dylik
fastighet. Vidare ar det klarlagt att dven byggnad pa ofri grund omfattas.
Om bostadrittsforening forvarvar byggnad pa arrendemark skall saledes
bostadsrattslagen 9:19 tillampas. Att sa sker och att bostadsratter upplats i
sadan byggnad ir inte okontroversiellt eftersom bostadsratt ar en upplatelse
utan tidsbegrinsning (bostadsrittslagen 1:4) ndgot som inte kan siagas om
arrende (jordabalken 7:5). Detta skall dock inte utvecklas har.

I samband med att begreppet “hyresfastighet” byttes ut mot “hus” gjor-
des klargorande uttalanden i forarbetena. I prop. 1995/96:17 s. 67 anges
att ”Med den foreslagna dndringen kommer det att std klart att alla beslut
om forvarv av fastigheter som sker for ombildning av hyresratt till bostads-
ratt skall gd till s som foreskrivs i forevarande paragraf samt i 9 kap. 20
och 21 §§. Andringen innebir att bestimmelserna i dessa paragrafer ocksa
omfattar forvirv av ett hus som ligger pd mark som upplats med tomtritt
eller annan nyttjanderitt, om forvirvet sker for ombildning av hyresritt till
bostadsratt.”

”for ombildning av hyresritt till bostadsratt”

Vem definierar for vilket andamal forvirvet sker? Det torde ligga nirmast
till hands att forvarvaren sjalv — bostadsrattsforeningen — gor detta. Hur
manifesteras detta syfte och andamal? Det framgar med viss automatik av
den ekonomiska plan (bostadsrittslagen 3 kap) som vanligtvis gors. Detta
giller dock inte utan inskrankning nir friga dr om situationer som riske-
rar att stilla andra skyddsvirda intressen at sidan. Exempelvis far sigas
att i tillimpningen anses det vara friga om “ombildning av hyresratt till
bostadsritt” sd snart ndgon (det ricker med en) bostadshyresgist finns i ett
hus som forvarvas av en bostadsrittsforening. Denne ndgon fir en marklig
vetordtt aven om han ar helt ointresserad av att forvarva bostadsratt utan
bara onskar att fortsitta hyra. Detta giller dven om ekonomisk plan for
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foreningen utvisar foreningens planering att ligenheten dven framgent skall
vara hyresratt och inte bostadsritt. Projektfastigheter, vanligtvis tomstallda
till stor del och med stort renoverings- och moderniseringsbehov, kan darfor
komma att ligga i trada under avsevird tid da forhandlingar maste foras
med enstaka bostadshyresgist/er i skenet av kommuners (jamlikt forvarvs-
tillstdndslagen) och Lantmaiteriets (vid lagfartsprovningen) tillimpning av
bostadsrittslagen 9:19. Marknadens aktorer har forstas hittat vigar runt
denna problematik. Detta har dock inte (dnnu) anvints pd ett sd stotande
satt att lagstiftaren Overvigt dtgarder for att sikerstilla att sa snart ndgon
bostadshyresgist forekommer i ett hus som skall 6vergd till en bostads-
rattsforening sd skall vederborande involveras och ges den stillning som
bostadsrittslagen 9:19 utvisar, for att fastigheten ifrga skall kunna 6verga
till en bostadsrittsforening. Av mitt resonemang foljer motsatsvis att saval
tomstalld fastighet som fastighet med endast lokalhyresgast/er (forutsatt att
dessa inte skall bli bostadsritter och det framgér av ekonomisk plan) inte
forvirvas av bostadsrittsforening ”for ombildning av hyresratt till bostads-
ratt”. Lokalhyresgist har inget direkt besittningsskydd och ej heller i nor-
malfallet ndgon ritt till medlemskap och bostadsrittsupplatelse. Jamfor
dock rattsfallen RBD 27:90 och RH 2000:74 vilka visar pa vikten av vad
foreningen skriver i sin ekonomiska plan.

Vid bostadsrattsombildningar av s.k. andelsfastigheter stills dessa fragor
ibland p4 sin spets. Inspriangd bland boende andelsigare som nyttjar ligen-
het i kraft av sitt 4gande finns inte sillan nidgon/ndgra bostadshyresgaster.
For 10-15 ar sedan forekom att tillimpande myndigheter respekterade
att bostadsrittsforening, bildad bland andelsigarna, trots viss forekomst
av bostadshyresgister definierade sitt fastighetsforvarv som att vara for
ombildning till bostadsritt av de s.k. andelsligenheterna. Alltsedan ratts-
fallet NJA 1952 s.37 ar det klarlagt att den som ar fastighetsdgare, om sa
bara avseende en andel, inte kan vara hyresgist i fastigheten. Sadan sjalv-
kontrahering dr en omdojlighet. Sddant bostadsrattsforeningsforvirv kan
saledes sigas vara for ombildning av nyttjande i kraft av dganderitt (inte
hyresritt) till bostadsratt. Ekonomisk plan upprattades i konsekvens med
detta; saledes med existerande hyresratter upptagna sdsom kvarvarande
sddana ocksd i den ekonomiska planen. Man kan dock inte utga frin att
detta fortfarande ar mojligt trots att s borde vara fallet. En annan sak ar
att dylika bostadshyresgister oaktat detta sannolikt har ratt till medlem-
skap (bostadsrittslagen 2:8) och darmed bostadsrattsupplatelse (bostads-
rattslagen 4:6). Lokutionen ”fran hyresratt till bostadsratt” gar igen i
bostadsrattslagen 2:8. Tillimpningen av denna lagregel sker i hyresnamnd
och hovritt. Man kan inte vara overtygad om att den alltid 4r identisk
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med den som kommun och Lantmiteriet sisom inskrivningsmyndighet
gor avseende bostadsrittslagen 9:19. Forvisso finns ett intressant rattsfall
fran Svea Hovritt avd. 16 med beteckning SOH 227 i mal OH 507/95-
77 som ger visst stod for likhet i tillimpningen. Hovritten forvagrade
bostadshyresgdst medlemskap i bostadsrittsforening som forvirvat hyres-
hus genom fusion med ett dldre s.k. bostadsaktiebolag.

“hyresgasterna”

Endast forstahandshyresgister avses. Vidare galler for dem som gemensamt
hyr ligenhet att alla de som dr hyresgister avseende viss lagenhet maste
rosta for forvirv for att rosten for deras lagenhet skall riknas. Vad konsti-
tuerar en hyresgdst? I samband med misstinkta skenhyresavtal, vilket var
vanligare innan kravet pa folkbokforing — se nedan —, har hovratt haft att
ta stallning till detta vid 6verklagade inskrivningsbeslut. Hovraitten har da
respekterat hyresgist om avtal ingivits utvisande grundkraven enligt hyres-
lagen. Om nagon enligt avtal betalar for att nyttja del av hus (jordabalken
12:1) sd har vederborande ocksa ansetts vara hyresgast.

”i minst tva tredjedelar av de uthyrda lagenheterna”

Antalet uthyrda ldgenheter (bostdder och lokaler) utgor berdkningsunder-
laget enligt majoritetsregeln for beslutsfattande. Outhyrda lagenheter, gara-
ge, lager och 6vriga forvaringsutrymmen bortses fran. Jamfor bostadsritts-
lagen 1 kap. 5 § andra stycket. En fastighetsdgare som bebor ligenhet i sin
fastighet ar inte hyresgast i enlighet med NJA 1952 s. 37 och resonemanget
ovan. Dylik sjdlvkontrahering dar omojlig. Jamfor ocksd jordabalken 7:9.
Sadan lagenhet ar outhyrd. Savitt avser lokaler uppsagda for avflyttning och
bostadshyresgister med vilka triffats 6verenskommelse om avflyttning kan
bostadsrittslagen 4:6 tredje stycket analogt vara av intresse. Argumentet
kan framforas att det dr orimligt att viss hyresgist skall paverka utging-
en av foreningsstaimmobeslutet genom att ligenheten i fraga riknas som
uthyrd nir vederborande inte har ndgon rattighet att forvarva bostadsratt.
Mot det kan forstas anforas att sd i princip alltid galler for uthyrda lokaler.
Eftersom endast lagenhet som utgor en avskild enhet inridttad for varaktigt
och sjilvstindigt brukande som bostad eller lokal skall medriknas sa ger
sammanslagna lokaler och bostider (med alltjamt flera kontrakt) ofta visst
huvudbry. Graden av fysisk integrering och huruvida varje del alltjamt ar
inrdttad for varaktigt och sjilvstindigt bostads- eller lokalnyttjande blir
avgorande.
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I doktrinen har framforts — enligt mitt formenande felaktigt — att det ar
hyresgasterna i de uthyrda ligenheterna som utgor berdkningsunderlaget
for majoritetsregeln. Av lagtextens ordalydelse foljer att antalet uthyrda
lagenheter 4r underlaget for beraknandet av tvitredjedelsmajoriteten. Lag-
forarbetena limnar detta okommenterat. Betydelsen av detta uppkommer
ndr en hyresgist har tva eller fler hyreskontrakt. Enligt lagtexten dr det
“hyresgdsterna i minst tva tredjedelar av de uthyrda ligenheterna” och inte
”minst tvd tredjedelar av hyresgisterna i de uthyrda ligenheterna” som
skall bitrada beslutet for giltighet. Utgangspunkten maste vara att forst
bestimma, med iakttagande av vad som ovan sigs, hur méanga uthyrda
ligenheter som forekommer. Detta antal ar forstds opdverkat av om det
forekommer att ndgon hyresgist hyr mer dn en ligenhet. Dessa ligenheter
— oavsett hur mdnga de ar — ar alltjamt uthyrda. Darefter skall vid majo-
ritetsregelns tillimpning kontrolleras huruvida hyresgister, som ocksa ar
medlemmar och folkbokforda pa fastigheten (om de forhyr bostad), i minst
tva tredjedelar av de uthyrda ligenheterna gatt med pa beslutet. Den som
ar hyresgist i tva ligenheter far dirmed dubbelt sa stor betydelse som den
som forhyr en. Att sa dr fallet stods ocksa av lagforarbetena vid inférandet
av folkbokforingskravet i bostadsrattslagen 9:19. Pa s. 105 i propositionen
2002/03:12 fors ett resonemang de lege ferenda under rubriken ”Mojlig-
heterna att inneha fler 4n en ligenhet vid en ombildning” som visar pa att
ocksa lagstiftarens uppfattning ar att gillande ritt overensstimmer med
vad som anfors ovan.

”som omfattas av forvarvet”

Vanligtvis forvarvar bostadsrattsforeningen en fastighet varvid inga frage-
tecken uppstdr i detta hianseende. Ibland forvirvas dock flera fastigheter
varvid dessa ibland dr samtaxerade och ibland inte. Lagstiftningen har for-
utsatt (bostadsrittslagen 1:5 tredje stycket) att en forening kan dga flera
fastigheter dock att ett geografiskt samband maste foreligga for att kunna
registrera ekonomisk plan och dirmed uppldta bostadsratter. Bostadsratts-
foreningen, oavsett antalet aktuella fastigheter, har en medlemsskara, en
ekonomisk plan och héller en beslutsfattande foreningsstimma jamlikt
bostadsrittslagen 9:19. Stimman fattar ett beslut dven om flera fastighe-
ter dr inblandade. Det ar regelmaissigt friga om en siljare varvid ofta ett
kopekontrakt anviands dven om flera fastigheter dr aktuella. Mdnga goda
och naturliga skal talar for att rostetalsberdkningen enligt bostadsratts-
lagen 9:19 skall ske sett till fastigheterna sammantaget nar flera fastigheter
forekommer. Lagforarbeten och doktrinen limnar frdgan okommenterad.
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Lantmateriets division for inskrivning har, vid sin lagfartsprovning, emeller-
tid kommit till den inte sjdlvklara slutsatsen att rostetalsberakningen skall
ske fastighet for fastighet. Det fanns en tid da tillimpningen var den att
gemensam rostetalsberdkning skulle ske i de fall flera fastigheter omfatta-
des av forvirvet och dessa var samtaxerade. Markligt och inkonsekvent dr
att Lantmdteriet sisom inskrivningsmyndighet alltjamt ar av uppfattningen
att gemensam berdkning giller for samtaxerade fastigheter da friga ar om
skriftlig intresseforklaring for intresseamalan jamlikt ombildningslagen 3 §.
Det ar svart att se att lagstiftaren avsett ndgon skillnad i tillimpningen av
dessa lagrum. Beroende pa hur positivt instillda hyresgister/medlemmar
rakar bo pa olika inblandade fastigheter kan séledes det paradoxala intraf-
fa att en bostadsrittsforening kan gora sin intresseanmalan enligt ombild-
ningslagen 3 § men inte kan gora ett forvirv eftersom tillimpningen av den
identiska bestimmelsen i bostadsrattslagen 9:19 sitter stopp. Ett klargoran-
de fran lagstiftaren alternativt frdn Overinstans avseende ett Overklagat
inskrivningsbeslut vore av godo.

”medlemmar”

Det ar sillan ndgra problem sdvitt avser vem/vilka som ar medlemmar. Den
enskilde och foreningens styrelse dr oftast 6verens. Nybildade foreningar
har ibland inte satt sina rutiner. Emellertid skall medlemsansokan oftast
enligt foreningsstadgar vara skriftlig. Styrelsebeslut att bevilja medlemskap,
som alla styrelsebeslut, skall protokolleras. Vad det giller foreningar vars
fastighetsforviry foregdtts av intresseanmailan jamlikt ombildningslagen 3 §
sa har dessa dessforinnan tagit in skriftliga intresseanmalningar fran hyres-
gaster som ocksd ar medlemmar. Detta skdnker ofta stadga at medlemsfra-
gan initialt.

“bostadshyresgaster, folkbokforda pa fastigheten™

Kravet pa folkbokforing giller per stimmodagen. Vid en anmilan om ny
folkbokforingsadress finns mojlighet till ndgra dagars retroaktivitet savitt
avser folkbokforingsdagen. Kravet pa att bostadshyresgdsterna skall vara
folkbokforda pa fastigheten, som far uppfattas som att gilla per och inte
nodvindigtvis vid detta beslutets fattande, torde innebdara att dylika i efter-
hand folkbokforda (omfattande stimmodagen) medlemmar ocksé avlagger
en giltig rost. Kravet pd folkbokforing far den konstiga effekten att juri-
disk person som hyresgast aldrig kan avlidgga en giltig rost om friga ar om
bostad (juridisk person kan inte folkbokforas) utan endast om friga ar om
lokal. Lagstiftarens forsok att med denna regel forhindra fastighetsagar-
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dominerade bostadsrittsforeningar kan fa en konstig effekt nir grundtan-
ken dr att de boende skall g& samman och forvarva huset de bebor utan att
lokalhyresgaster involveras. Beroende pd sammansattningen av hyresgaster
kan lokalhyresgasters roster vara nodvindiga for att uppné kravet pa tva-
tredjedelsmajoritet.

Oskailiga villkor i hembud (Ombildningslagen § 12)

Den som forvirvar en fastighet som nyligen varit hembjuden till en bostads-
rattsforening utan att denna forvarvat far vara vaksam pa hembudets villkor
vilka, vid oskilighet mot bostadsrittsforeningen, kan innebara ogiltighet av
det egna forvirvet. Den avgorande lagtextens formulering ar att ”en sddan
overlatelse eller 6vergang till annan dn bostadsrattsforeningen som gjort
intresseanmalan far inte heller ske om ett villkor som angavs vid hembudet
ar uppenbart oskaligt mot foreningen”. Ombildningslagen § 12 forsta styck-
et andra meningen skapar med detta en reglering i efterhand av skaligheten
av de villkor som ingar i hembudet. Ombildningslagen kompletterades med
denna bestimmelse genom propositionen 1990/91:92. Sanktionen utgors
av att sddan overlatelse till annan 4n bostadsrittsforening ar ogiltig jamlikt
§ 13. Den fastighetsdgare som upprattar ett kontrakt for att hembjuda den
bostadsrattsforening som gjort s.k. intresseanmalan uppndr latt de minimi-
krav som uppstalls (§ 7) for att hyresnamnden skall utfirda ett hembud.
Fastighetsdgaren kan falla for frestelsen att i kontraktet fora in regleringar
och villkor som ar gynnsamma for honom och/eller ogynnsamma for
bostadsrattsforeningen. Accepterar bostadsrattsforeningen hembudet kom-
mer i praktiken aldrig skaligheten av dylika villkor att provas. For det fall
bostadsrattsforeningen viljer att inte acceptera alternativt inte formar att
acceptera hembudet finns en mojlighet till efterkontroll av skailigheten vid
eventuell forsdljning av fastigheten till annan. Den ansékan om tillstand till
overlatelse av fastigheten till annan dn bostadsrittsforeningen som dgaren
ger in till hyresnimnd kommuniceras med bostadsrittsforeningen. Denna
kan da anfora att oskaliga villkor influtit i hembudet varfor ansokan inte
skall bifallas av hyresnimnden. Om beslutet slutligen (efter eventuell prov-
ning ocksa i hovratt) blir att ansokan inte bifalles dr 6verldtelseavtalet ogil-
tigt.

Prévningen av 6verlatelsetillstandet i sdvil hyresndamnd som hovritt kan
komma att ta ling tid i ansprak. Den som overvidger att forvirva dylik
fastighet bor siledes kontrollera skiligheten av det gjorda hembudets vill-
kor innan kontrakt tecknas for att minimera risken for att gora ett forvarv
som kanske ett eller tva ar senare blir ogiltigt. For det fall forvarv overvags
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till och med innan hembud sker till bostadsrattsforening tillkommer en rad
saker. I sddant fall minskar forstas rent allmant sannolikheten att forvarvet
leder till en bestdende affir och tidsutdrikten innan man vet, forutsatt att
bostadsrittsforeningen inte accepterar hembudet, okar med regelmissigt
atminstone 6 manader vilket 4r den maximala acceptfristen under vilken
bostadsrittsforeningen kan overviga accept av hembudet. I dylik situation
finns ocksd anledning att innan forvirvet intressera sig for villkoren i det
kommande hembudet. Detta for att minimera risken av att gora ett forvarv
som man under en mycket lang tid inte vet om det blir bestdende eller ej.

Vilka villkor ar det dd som ar oskiliga pa sitt som lagen avser? Lagradet
(prop. 1990/91:92 s.142) papekade vid inférandet av bestimmelsen att de
ytterligare inskriankningar i forfoganderitten till en fastighet som bestim-
melsen innebar bjod en restriktiv tillimpning som inte klart framgar av
lagtexten. Denna kompletterades da med att det ar villkor som dr uppen-
bart oskaliga mot foreningen som avses. Foljande exempel pd uppenbart
oskiliga villkor kan utldsas ur lagforarbeten och praxis.

1. Villkor som &ligger bostadsrittsforeningen forpliktelser mot ndgon
annan 4n siljaren ar ofta uppenbart oskiliga om inte sirskilda omstian-
digheter foreligger. Exempel pa siddana sirskilda omstiandigheter kan
t.ex. vara att fastighetsidgaren ingtt ett avtal avseende en entreprenad
pa fastigheten och, till undvikande av skadestdndsskyldighet, forbehal-
ler i sdval hembud som i avtal med annan kopare att kopare skall trada
in 1 entrepenadavtalet.

2. Villkor som ger fastighetsidgaren speciella formaner pd bekostnad av
bostadsrattsforeningen, villkor innebarande att fastighetsagaren i oska-
lig man forsoker utnyttja hembudssituationen eller villkor i syfte att
kringga lagstiftning. I propositionen exemplifieras detta med att det ar
skiligt om fastighetsdgare forbehdller sig en ldgenhet for eget boende
dock inte lagenheter darutover (tomma eller framtida tomma). Detta har
bekriftats och utvecklats i praxis. [ avgorandet fran avd. 16 Svea hovritt
2003-06-19 i mal nr OH 9551-02 konstaterades oskilighet i tre fall i
hembudets villkor vilket sammantaget innebar uppenbart oskiliga hem-
budsvillkor varvid ansokan om 6verlatelsetillstind avslogs. Fyra fastig-
hetsigare forbeholl sig bostadsritt till sju ligenheter pa en insatsniva
i paritet med den for hyresgister som forvirvar bostadsritt. Villkoret
befanns oskaligt avseende tre av de sju ligenheterna. Villkor forekom
aven om att bostadsrattsforeningen skulle garantera att 16 lagenheter
skulle fa forvarvas med bostadsritt av siljaren nirstiende personer som
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ocksa var hyresgister avseende lagenheterna. Villkoret befanns oskaligt
da det tog ifran bostadsrattsforeningen dess normala ratt att prova saval
frigan om medlemskap avseende den som vill bli bostadsrattshavare
som den nirliggande frdgan om bostadsrittsupplatelse. Villkoret satte
ur spel bostadsrittsforeningens normala ritt till invindning om ligen-
heten inte dr avsedd for personens eget bostadsbehov alternativt stadge-
villkor i 6vrigt inte dr uppfyllda. Villkor, som befanns oskiliga, forekom
ocksa innebdrande att visst fastighetsutrymme utan sarskild ersittning
skulle knytas till viss siljares bostadsratt och viss annan siljares stora
bostadsritt skulle fa delas i tva bostadsritter utan insatshojning eller
arsavgiftshojning genom dndrad fordelning (andelstal) av arsavgifterna.
Villkoren befanns gynna fastighetsigarna pd bostadsrittsforeningens
bekostnad.

Som exempel pa oskiligt utnyttjande av hembudssituationen anges
i lagforarbetena aven villkor om att bostadsrattsforeningen ska kopa
egendom som inte har ett naturligt samband med fastighetsforvarvet,
till exempel kop av annan fast egendom eller av 16s egendom som kan
siljas pd annat satt.

Det ar uttalat i lagforarbetena att regeln om oskaliga hembudsvillkor
inte ar avsedd att ha ndgon prisreglerande effekt. Sjalvfallet skall en
fastighetsdgare kunna ange en marknadsmassig kopeskilling. Men hur
stiller det sig dd om fastighetsidgaren salt flera fastigheter till samma
(eller ndrstdende) kopare och fordelat om de marknadsmissiga kope-
skillingarna pa sa satt att de fastigheter for vilka intresseanmalan finns
blivit dyrare och 6verprissatta och de fastigheter for vilka ej intresse-
anmilan finns blivit billigare och underprissatta? Situationen blir da
den att savdl hembudet som forsdljningen till annan, for vilken over-
latelsetillstind soks, uppvisar en identisk kopeskilling som dock 6ver-
stiger den marknadsmassiga kopeskillingen. En dylik ”snedprissittning”
maste vara uppenbart oskilig mot bostadsrittsforeningen trots att
overlatelsen for vilken tillstdnd soks sker pd samma kopeskilling som
hembudet inneholl. Tillstind skall inte medges. Problemen p.g.a. bevis-
svarigheter for att nd fram till detta torde i praktiken vara stora. I ett
tydligt fall dar bevisningen dr god for att omfordelning av kopeskilling
mellan fastigheterna skett avseende avsevirda belopp bor detta leda till
att overlatelsetillstind inte medges och att avtalet blir ogiltigt. I rattsfal-
let RH 1995:105 provades en invandning om kopeskilling overstigande
marknadsvarde varvid bostadsrattsforeningen inte kunde bevisa sitt
pastaende och overlatelsetillstdind medgavs.
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”Forvaltningssyfte” (Forvarvstillstandslagen § 4 2 pkt)

Fastighetsinvesterare, och andra, som overviager att kopa eller silja hyres-
hus har anledning att intressera sig for lagrummet i § 4 andra punkten for-
varstillstindslagen. Detta giller i 4n hogre utstrackning nar vad som pla-
neras ar paketering genom overlatelse av fastighet till sarskilt aktiebolag/
ekonomisk forening som i sin tur har overlatits eller planeras att overldtas
till en bostadsrattsforening. Kopare av hyreshus madste bl.a. visa att ”syf-
tet med forvdrvet ar att han skall forvalta fastigheten”, for att forvarvs-
tillstind skall meddelas. Om inte forvirvstillstdind meddelas dr overlatel-
sen ogiltig enligt 5§ forvarvstillstdndslagen. Begreppet forvarvstillstind
anvinds har for sdvil situationen att berord kommun inte kraver forvarvs-
tillstdind som nir sddan provning sker vid hyresndamnd/hovritt och till-
stand meddelas.

Vad innebir da kravet pa forvaltningssyfte i praktiken? Hur ter detta
sig nar t.ex. en hyresgastbildad bostadsrittsforening overenskommer med
agaren av den aktuella fastigheten om att forviarva dennes nybildade bolag
(eller ekonomisk forening) under den givna forutsittningen av att bola-
get forvarvar fastigheten i fraga? En bostadsrattsforening dr av legala skal
tvingad att 16sa upp ett indirekt dgande av fastighet via dotterbolag och
sjalv bli lagfaren direktdagare av fastighet. Bostadsrittsupplatelse kan bara
ske avseende ligenheter i bostadsrittsforeningens hus (se bostadsrittslagen
1:1, 1:5 2 st, 4:2 osv.). En bostadsrattsforening ar siledes den enda koparen
av ett fastighetsigande bolag som av legala skil maste 16sa upp det indirek-
ta dgandet och direktiga fastigheten. Med den kidnda forutsittningen av att
dylikt bolag har forvirvats eller skall forvarvas av en bostadsrittsforening,
star da dylikt bolags fastighetsforvarv i strid med det aktuella lagrummet
som populart, och nagot felaktigt, brukar betecknas som ett krav pa ling-
siktighet hos forvarvaren?

Efter att dndring i skattelagstiftningen 2003 ger mojlighet till skattefria
dotterbolagsforsaljningar paketerar siljare av hyreshus i mycket stor ut-
strackning fastigheter i separata aktiebolag (eller ekonomiska foreningar),
ett per fastighet, varefter bolaget, och inte fastigheten, overlats. Eftersom
stora skattefordelar uppkommer dr endast bolaget, och inte fastigheten, till
salu. Forutom att sd sker bland savil dgare av enstaka hyreshus som bland
borsnoterade fastighetsbolag sd sker sd ocksd bland vissa kommuner vid
deras forsdljningar av hyreshus, dgda av de kommunala s.k. allmannyttiga
fastighetsbolagen, till hyresgisternas bostadsrittsforeningar. Protokoll fran
exempelvis kommunfullmaktige i saval Liding6 stad som i Upplands Visby
kommun utvisar att sd ar fallet. En bostadsrattsforening 4r som namnts av
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legala skal tvingad att l6sa upp ett indirekt dgande av fastighet via dotter-
bolag och sjilv bli lagfaren direktagare av fastigheten. Bostadsrattsuppldtelse
kan bara ske avseende ligenheter i bostadsrattsforeningens hus. Saledes har
foreningen i dylika fall att vilja mellan att avsta fran ett forvarv av fastig-
heten (via bolaget) — och ddrmed fran att infria syftet och dandamalet med
sin existens — och att forvirva fastigheten via forvirv av bolaget och darefter
overfora fastigheten fran bolaget till foreningen. Det ifrigavarande bolagets
syfte med dylikt fastighetsforvarv kan saledes sdgas vara att fastigheten skall
tillkomma bolagets dgare dvs. bostadsrattsforeningen varefter fastigheten
langsiktigt skall 4gas och forvaltas genom huvudsakligen bostadsrittsupp-
latelser till de hyresgaster som sa onskar.

Forvirvstillstindslagen ar tillkommen for att, till hyresgasters skydd, for-
hindra olampliga dgare att forvarva hyreshus samt att forebygga spekulation
i hyreshus. Se bl.a. prop. 1975/76:33 5.1, 19, 27 och 67. En storre dversyn
av lagen inom Justitiedepartementet resulterade i promemoria DsJu 1982:12
” Andrade regler om forvirv av hyresfastigheter”. Denna ledde fram till lag-
andringar genom propositionen 1982/83:153. Pd's. 24 stycke 3 och 4 i denna
proposition redogor departementschefen for bakgrunden till att lagtexten i
§4 dndras fran ”idka bostadsforvaltning” till forvalta fastigheten”. For-
slaget till andringen finns i nimnda departementspromemoria. Intressant ar
att ndr i promemorian syftet att forhindra spekulation i fastigheter ar uppe
det inte uppstills ndgot krav pa absolut eget langsiktigt forvaltningssyfte
hos forvarvaren. Istillet anges att forsiktighet avseende tillstdndsgivning bor
rada i de fall di forvirvare tidigare i storre omfattning kopt och salt fastig-
heter. Inte heller i ndgon av de bdda namnda propositionerna uppstills ett
dylikt krav. Frdga ar istillet om att forhindra en for hyresgaster skadlig
spekulation i fastigheter.

I propositionen 1982/83:153 refereras vidare Bostadsdomstolens pape-
kanden avseende den dndrade lagtexten. Bostadsdomstolen ger, med depar-
tementschefens gillande, exempel pad typ av forvarvare som saknar eget
langsiktigt forvaltningssyfte utan att det finns anledning att stoppa veder-
borandes forvarv jamlikt forvarvstillstaindslagen. Detta dr det sd kallade
byggmastarundantaget. Vidare anges att det dldre ”idka bostadsforvalt-
ning” antyder att forvarvarens syfte maste vara att behalla fastigheten, och
att lagtexten ocksd sd har tillimpats, medan det nya *forvalta fastigheten”
inte antyder att forvdrvarens syfte maste vara att behélla fastigheten.

Med hinvisning till ovan dr det sdledes inte nadgot absolut krav pa att for-
varvare syftar till ett eget langsiktigt 4gande. Istillet avses med ”avsaknad
av forvaltningssyfte” vad som istallet kan uttryckas som ”kortsiktigt speku-
lationssyfte”. I ett fall som det beskrivna ar det inte fraga om dylik avsaknad
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av forvaltningssyfte. Det av bostadsrittsforeningens kopta bolaget trans-
portoverlater fastigheten pa oférandrade villkor, inklusive kopeskillingens
storlek, till bostadsrattsforeningen. Bolagets dgare, bostadsrattsforeningen,
hade kunnat lita bolaget fortsitta att 4ga fastigheten om det inte hade varit
for att lagkrav gor att bostadsrattsforening som enda koparen av dylik, i
bolag paketerad fastighet, maste kopa ut fastigheten ur bolaget. Naturli-
gare, och mindre kontroversiellt avseende kravet pa forvaltningssyfte, ar
om bolaget (och darmed fastigheten) gar upp i bostadsrattsforeningen via
fusion genom absorption jamlikt Lag om ekonomiska foreningar 12:8. Av
i sammanhanget ovidkommande skil valde lagstiftaren att med en lagind-
ring 2003 i bostadsrattslagen 9:30 ta bort mojligheten till dylik fusion.
Resultatet gar dock att uppnd om en ekonomisk forening forst absorberar
bolaget for att sedan bli bostadsrattsforening alternativt lter sig absorberas
(via fusion) av en bostadsrattsforening.

Fragestallningarna har provats i ett helt nyligen avgjort mal i Svea Hov-
ritt (avd 16 rotel 1603 mal nr OH 7852-07 beslut 2009-01-22). Hovritten
borjar med att konstatera att kravet pa att syftet med fastighetsforvirvet
ska vara att forvalta fastigheten i allmdnhet innebar att forvarvaren ska ha
ett langsiktigt forvaltningssyfte. Hovratten anfor vidare att, med hianvisning
till ”klara motivuttalanden”, i vissa fall (valet av pluralformen ar viktig) kan
dock forvarvstillstind medges dven om det dr fraga om kortvarigt innehav
ndr frdga dr om situation dar det inte vore forenligt med allmdnna bostads-
politiska intressen att vigra forvarvstillstaind. Motivuttalandena som hin-
visas till ar det s.k. byggmistarundantaget (prop 1982/83: 153 s.24). Med
detta avgorande klargor Svea Hovritt att omndmnandet i propositionen
om kortvarigt innehav for upprustningsiandamal (byggmastarundantaget)
endast ska ses som exemplifierande till dskadliggorande av att i vissa fall
forvarvstillstdnd, nar det inte finns ndgra allmdnna bostadspolitiska skal
emot, kan medges dven vid dsyftade kortvariga innehav. Byggmastarundan-
taget har i vissa fall tidigare setts som sd uttdommande att till och med endast
byggmastare med egen entreprenadverksamhet, sdledes inte den som asyftat
att upphandla entrepenaden, kunnat komma i fraga for kortsiktigt forvarv
for upprustning och vidareforsiljning. Aven Hyresnimnden i Stockholm
har i ett avgorande fran 2007 (drende nr 8427-07 — overklagat till men
inte avgjort av Svea Hovritt) visat pa ett liknande synsdtt som det Svea
Hovritt nu fastslar i sitt prejudicerande avgorande. Hyresnimnden, som i
och for sig inte beviljade forvarvstillstand i drendet, uttrycker att avsaknad
av langsiktigt forvaltningssyfte i vissa fall kan kompenseras i forvarvstill-
standshanseende av ndgot allmint bostadspolitiskt intresse som uppfylls
med forvarvet i fraga.
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Skattelagstiftningen har som namnts kommit att styra siljarna pa fastig-
hetsmarknaden till att i mycket hog utstrickning silja fastighetsigande
bolag/ekonomisk forening och inte fastigheter. For att kunna konkurrera
som kopare pa fastighetsmarknaden maste ocksa hyresgasters bostadsritts-
foreningar vara beredda att forvdrva fastighetsigande bolag. Bostadsritts-
lagens krav pa att foreningen skall direktdga fastighet ar det moment som
pga. utkopet av fastigheten skapar den tidsmassiga “kortsiktighet™, savitt
avser bolagets fastighetsigande, som ar kontroversiell. Detta ar unikt for
bostadsrattsforeningar som kopare av fastighetsigande bolag. Andra kopare
behaller fastigheten i det kopta bolaget. Hyresgasters bostadsrattsforeningar
tillblivelse och fastighetsforviry dr en av statsmakterna onskad och gynnad
foreteelse. Lagstiftaren har pa olika sitt velat befrimja foreteelsen att hyres-
gaster i hyreshus gar samman i bostadsrattsforeningar och forviarvar och
bostadsrattsombildar huset de bebor. Tillkomsten av ombildningslagen fran
1982 ar det framsta exemplet. Till fromma for dylika hyresgaster gors stora
inskrankningar (regler om hembud m.m.) i den traditionella dganderitten
for fastighetsdgare. I kolvattnet av denna lag har ocksd lagstiftaren ansett
att forvirv av bostadsrittsforeningar, beslutade i enlighet bostadsrittslagen
9:19, dr sa okontroversiella ur forvarvstillstandslagens synvinkel att undan-
tag for forvarvsstillstand foreligger (forvarvstillstandslagen § 2 3 p. § 9 sista
stycket). Det ar for ovrigt samma hyresgadster som ar forvarvstillstdndslagens
skyddsobjekt som ocksa dger bostadsrattsforeningen (vilken dger bolaget)
i exempel som det ovan givna. Att mojliggora bostadsrattsombildningar
for hyresgasternas bostadsrattsforeningar i en fastighetsmarknad dar fastig-
hetsdgande bolag och inte fastigheter salubjuds 4r just ett sddant allmant
bostadspolitiskt intresse som gor att den tidsmassiga “kortsiktighet” som
ifrdgavarande bolag beslds med inte ar en avsaknad av sddant forvaltnings-
syfte som avses i forvarvstillstindslagens 4:e § andra punkt.

Svea Hovritts avgorande slar fast, vid sidan av byggmastarundantaget, att
forvarvstillstdnd ska medges en kortsiktig forvirvare nar fastigheten vidare-
overlatits fran denne tillfallige forvdrvare till en av hyresgisterna i fastighe-
ten bildad bostadsrattsforening. Nar det inte foreligger ndgra invandningar
mot sddan slutlig forvarvare finns det heller inte ndgra allmianna bostads-
politiska skal att vagra forvarvstillstind. Att bostadsrittsforeningen i fraga
ager den tillfillige forvirvaren innebar dven att foreningen far anses ha
vasentligt inflytande 6ver denne vilket far betydelse nir 6vriga kvalifikatio-
ner hos forvirvaren skall bedomas. Detta moderna och nyanserade synsatt
ryms vil inom de forarbetsuttalanden som hanvisas till under detta kapitels
fjarde stycke ovan. Vad det giller avgorandets rackvidd forefaller viktiga
moment vara dels att friga idr om en hyresgastbildad bostadsrittsforening
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som slutlig forvarvare dels ock att fastigheten omgdende forts over till
denna. Fastighetsinvesterare kan saledes inte forutsatta att forvarvstillstand
med automatik beviljas nar ett tilltankt tillvigagingssatt avviker fran detta.
Ytterligare rdttspraxis i framtiden far besvara frigan om det dven finns
andra situationer dir det saknas allmanna bostadspolitiska skal att vigra
forvarvstillstdnd for en tillfillig (kortfristig) forvarvare.

Anmalningsplikt avseende forvirv av aktier/andelar
i fastighetsagande bolag? (Forvarvstillstandslagen 9 §)

Den som avser att kopa eller silja bolag som dger hyreshus maste intressera
sig for nar sddant forvarv aranmalningspliktigt enligt forvarvstillstandslagen.
Eftersom ogiltighet av forvarvet dr sanktionen av att inte anmala ett anmal-
ningspliktigt forvarv maste bedomningen goras med gott omdome och goda
marginaler.

Fragestillningarna nedan ar kopplade till 6verldtelse av bolag, saval aktie-
bolag som handelsbolag/kommanditbolag, vilka dger fastighet/er. Utgangs-
punkten for vad som foljer dr att i och for sig sdvil bolaget som fastig-
heterna som sittet pa vilket bolaget 6verlats (§§ 8-9 forvarvstillstindslagen)
ar sidant/sddana att forvarvstillstindslagen ar tillamplig. Savitt avser han-
delsbolag/kommanditbolag forutsiatts att en eller flera juridiska personer ar
deldgare/bolagsmin i bolaget.

Lagens uppbyggnad ir sddan att antingen foreligger eller foreligger ej en
skyldighet att anmala Overlatelse av bolag inom viss tid till aktuell kom-
mun. Forutsatt att overlatelsen ar anmalningspliktig 4ar denna sanktionerad
genom att (§ 10 b forvarvstillstaindslagen) overlatelsen blir ogiltig om inte
anmidlan sker inom tre médnader. Nedan anvinds begreppet ”forvarvstill-
standspliktigt” synonymt med ”anmalningspliktigt”.

Anmilningsplikt foreligger endast for dverlatelser av ovan nimnd typ om
vardet av bolagets fastigheter, till dess taxeringsvarden, ar storre dn vardet
av bolagets ovriga tillgdngar. Bedomningen av viardena sker enligt bolagets
senaste balansrikning.

Intressant ar huruvida anmalningsplikt foreligger eller j i foljande situa-
tioner;

1. dels om det 6verldtna bolaget ar nystartat och darfor inte har haft ndgon
arsredovisning/arsbokslut och ddarmed inte heller nigon balansrakning.

2. dels om det overlatna bolaget tidigare var vilande (ofta ett s.k. lager-
bolag) vars senast faststillda arsredovisning inte innehdller nagra fastig-
heter enligt sin balansrikning.
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3. dels ock om det 6verlatna bolaget jamlikt den balansrdkning som utgor
del av bolagets senast faststallda drsredovisning dger andra tillgdngar
vars bokforda varden ar storre an fastigheternas taxeringsvarden.

Vidare ar av intresse huruvida den relevanta tidpunkten for vad som anfors
under 1, 2 och 3 ovan, ir kontraktsdagen eller en senare tilltridesdag.

Vad som niarmare avses med ”senaste balansrikning” enligt § 9 i lagen
anges inte i lagen och icke heller finns ndgon ledning att hamta fran dess
forarbeten eller motiv. Emellertid hade Bostadsdomstolen, sisom hogsta
instans, att 1988 (RBD 16:88) ta stillning till den nirmare inneborden av
begreppet ”senaste balansrakning”. Fraga var om overlatelse av ett aktie-
bolag. Vitsordat var att en dldre, vid kontraktsdagen sedan linge pa bolags-
stimma faststilld, balansrikning innebar ett forvarvstillstindspliktigt for-
varv medan en balansrikning upprittad infor kopekontraktets tecknande
inte innebar forvarvstillstandsplikt. Den senare var emellertid inte faststalld
pa bolagsstimma. Argumentering, ocksa med hjilp av utlitande fran sak-
kunniga, skedde utforligt utifrdn sdval staindpunkten att bedomningen skall
ske utifrdn en pd bolagsstimma faststilld balansrikning som utifrdn att
bedémning istéllet skall ske utifran en balansrakning som ger en aktuell bild
av foretagets tillgdngar. I argumenteringen till stod for den senare stand-
punkten framfordes dven att sdvitt avser nystartade bolag det kan droja
anda upp till tvd 4r innan ndgon pa bolagsstimma faststalld balansrikning
foreligger. Vidare framfordes dven det faktum att nystartade bolag har att
uppritta balansrikning initialt jamlikt Bokforingslagen.

Dartill argumenterades i rattsfallet kring skillnaden mellan regelsyste-
met for aktiebolag och det for handelsbolag/kommanditbolag. I denna
del skall anmarkas att efter Bostadsdomstolens avgorande foreligger nu
ny Bokféringslag fran 1999 (1999:1078) och ny Arsredovisningslag fran
1995 (1995:1554). Handelsbolag/kommanditbolag av aktuell typ ar enligt
dessa skyldig att avsluta rikenskapsaret med arsredovisning, innehallande
bl.a. balansrikning, vilken skall undertecknas och inges till Bolagsverket for
registrering och kungorande.

Isitt avgorande uttrycker Bostadsdomstolen, med hanvisning till ikrafttra-
dandebestimmelserna och motiven till dessa, att ”man torde fa dra den slut-
satsen” att med ”senaste balansrikning avses den balansrikning som senast
har faststillts och mojligen dven limnats till registreringsmyndigheten™.
Bostadsdomstolen kommenterar dven det faktum att denna slutsats innebar
att provningen av tillstdndsplikt eller ej kan komma att grundas pa forhal-
landen som ligger relativt langt tillbaka i tiden. Bostadsdomstolens slutsats
blir den angdende det aktuella aktieforvarvet att frigan om tillstandsplikt
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eller ej avgors av fastigheternas taxerade varde enligt den vid forvarvstillfallet
senast faststillda balansrakningen jamfort med det bokforda vardet av 6vri-
ga tillgdngar enligt samma balansrakning. Savitt avser forvarvstillfallet tar
Bostadsdomstolen utgdngspunkt i den ifrdgavarande kopekontraktsdagen.

Enligt Arsredovisningslagen 2:7 skall fér handelsbolag/kommanditbolag
arsredovisningen undertecknas (och dateras samma dag) av samtliga obe-
gransat ansvariga deldgare. I brist pa faststillelse pa bolagsstimma, vilket
endast forekommer i aktiebolag, torde det vara vid detta tillfille som tidi-
gare versioner av arsredovisning, som dd utgjort utkast och arbetsdoku-
ment, ersitts av den slutliga som da faststills. Kretsen obegrinsat ansvariga
deldgare kan ocksd i detta fall sigas motsvara en bolagsstimma i ett aktie-
bolag. Den ingdende balansrikning som enligt Bokforingslagen 4:3 savil
aktiebolag som handelsbolag/kommanditbolag ar skyldiga uppritta vid
bokforingsskyldighetens intride menar jag inte dr relevant i sammanhanget.
Den ar inte foremal for faststallande varken pa bolagsstimma eller genom
undertecknande. Den torde ocksa i de flesta fall endast redovisa en kassa
eller fordran pa insats som svarar mot ett aktiekapital/insatskapital.

Viktigt att notera ar att Bostadsdomstolens bedomning avser ett forvirv
av aktiebolag och inte innehaller ndgra slutsatser som uttalat giller for han-
delsbolag/ kommanditbolag.

Tillimpningen vid Stockholm stad 4r den att den aktuella bedomningen
gors utifrdn den senaste pa bolagsstimma faststillda balansrakningen inne-
barande ocksa att om siddan saknas ndgon anmilningsplikt icke anses fore-
ligga. Om anmailan inkommer returneras denna normalt i dylika fall dock
att om sokanden framhirdar i sin 6nskan om besked jamlikt forvarvstill-
standslagstiftningen det hiander att anmalan upptas.

Sammanfattningsvis torde gallande ratt innebara foljande:

1. Att dd fraga dr om overlatelse av aktiebolag som ar nystartat och
ddrfor saknar overhuvudtaget ndgon pa bolagsstimma faststalld
balansrikning, aktieforvarvet inte dr forvarvstillstandspliktigt. Storre
osakerhet avilar bedomningen av att som galler i motsvarande fall
for handelsbolag/kommanditbolag dock att, forutsatt iakttagande av
Bokforingslagen och Arsredovisningslagen, om nigon arsredovisning
och dirmed balansrikning dnnu inte upprittats och undertecknas
av den bokforingsskyldige, motsvarande torde gilla dven for dylika
bolag. Namnda lagar innebar att drsredovisning innehallande balans-
rakning skall upprattas, undertecknas och darefter inges till Bolags-
verket senast sex manader efter rakenskapsarets utgang.
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2-3. Att ett forvdarv av aktiebolag inte dr forvarvstillstindspliktigt om
balansriakningen jamlikt den senast pa bolagsstimma faststallda ars-
redovisningen utvisar att bolaget dger andra tillgdngar vars bokforda
varden ar storre dn fastigheternas taxeringsvarden. Samma sak giller
om samma balansrikning inte upptar nédgra fastigheter 6verhuvud-
taget. Storre osdkerhet avilar frigan vad som giller f6r handelsbolag/
kommanditbolag i motsvarande situation. Min bedomning ar att, pa
satt som redovisas narmast ovan, for det fall jamlikt Bokforingslagens
och Arsredovisningslagens regler en balansrikning ingdende i en rs-
redovisning har upprittats, undertecknats och registrerats vid Bolags-
verket dylik (eller den senaste av flera dylika) balansrikning dirmed
torde f4 anses vara den balansrikning enligt vilken bedomningen
gors.

Den relevanta tidpunkten for avgorande av vilken balansrikning som ar
relevant respektive av huruvida balansrakning 6verhuvudtaget finnes, ar
forvarvsdagen med vilket avses dagen for kopekontrakts tecknande.

Paborjade tankar?

Lisare som orkat dnda hit har kanske pd vigen varit brydd over rubri-
ken pd denna text. Rubrikens avslutning inom parantes (paborjade tankar)
ar en blinkning till minnet av Anders Victorin. Anders var den noggranne
rittsvetenskapsmannen som alltid var snabb med att dela med sig av sin
stora kunskap. Mdanga ganger hade vi samtal dd jag passade pd att hora
hans mening i nagon fragestillning som pockade pd ett stillningstagande.
Ofta borjade dd Anders med ett ”jag har inte tinkt den tanken fardigt dn
men ...” Dirpa foljde en utliggning som ordentligt belyste fragestallning-
en, ofta med rattshistorisk forankring, och som avsevirt underlittade mitt
stillningstagande. Samtalen limnade ofta kvar tanken hos mig att ingen
annan som till zventyrs hade paborjat liknande tankebanor rimligen kunde
ha kommit varken lingre eller djupare dn vad Anders hade gjort.
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