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Enligt branschorganisationen Fastighetsagarna har 12 % av alla bo-
stadsrittsforeningar i Sverige utsatts for ekonomisk brottslighet under de
senaste fem dren. I denna artikel presenteras en empirisk undersokning
som syftar till att kartligga om det finns ett samband mellan bostads-
rattsforeningar som forsatts i konkurs och om det i samband med kon-
kursen uppdagats ekonomiska brott. Samtliga bostadsrittsforeningar som
ansokt om konkurs eller avslutat ett konkursforfarande under dren 2015
till 2019 har undersékts.
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1. INLEDNING*

Enligt branschorganisationen Fastighetsigarna har 12 % av alla
bostadsrittsféreningar i Sverige utsatts f6r ekonomisk brottslighet
under de senaste fem dren. Den enda kontrollfunktionen for att
uppticka brott mot bostadsrittsféreningar dr enligt Fastighetsigar-
na de boendes engagemang. Tyvirr dr detta svagt varfor organisa-
tionen foreslar att man bor stirka skyddet f6r bostadsrittstoreningar
genom att bl.a. reglerna for revision i féreningarna ses Gver samt att

nya regler f6r redovisning och underhillsplanering inférs.! Vi har

Denna artikel dr tidigare publicerad i sirtryck frin "Festskrift till Rolf Dotevall”, Juristférlaget
i Lund, 2020, s. 729-743. Savil forfattaren som forlaget har godkint denna publicering.
1 Se SvD Niringsliv 2019-10-08.
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gjort en empirisk undersékning fér att kartligga om det finns ett
samband mellan bostadsrittsféreningar som forsatts i konkurs och
om det i samband med konkursen uppdagats ekonomiska brott.? Om
bostadsrittsforeningen inte har varit involverad i ekonomiska brott,
har vi undersokt vad som orsakat konkursen. Vi har undersokt samt-
liga bostadsrittsféreningar som ansokt eller avslutat ett konkurstor-
farande under dren 2015-01-01 t.o.m. 2019-12-31. Totalt fanns 129
st. bostadsrittsforeningar registrerade hos Bolagsverket med kon-
kursstatus for perioden varav fem (5) st. dnnu inte var avslutade. Det
bor tillaggas att i statistiken som redovisas finns bostadsrittsféren-
ingar som inlett konkursférfarandet innan det angivna datumet. Ef-
tersom de har avslutat sina férfaranden under den aktuella perioden
finns de dock med i det redovisade materialet.

Innan rittsfragorna besvaras beskrivs i denna artikel f6r det forsta
bostadsrittsforeningars utsatthet och sarbarhet fér ekonomiska
brott. Redogorelsen bygger pi en studie genomférd av SWECO pa
uppdrag av Fastighetsigarna.’ For det andra beskrivs vem som kan
ansOka om att forsitta en bostadsrittsforening respektive ett aktie-
bolag i konkurs, eftersom associationernas upphérande regleras pa
samma sitt. For det tredje undersoks nir en gildenir kan anses vara
insolvent. For det fjirde behandlas riskerna med att bo i bostadsritt
ur ett konkursrittsligt perspektiv. For det femte redovisas och ana-
lyseras resultaten frin den av oss gjorda empiriska studien. Artikeln

avslutas med egna reflektioner och slutsatser i kapitel 8.

2. BOSTADSRATTSFORENINGARS UTSATTHET
OCH SARBARHET FOR EKONOMISKA BROTT

SWECO undersokte ar 2019 bostadsrittstoreningars utsatthet och
sarbarhet for ekonomiska brott.* Undersdkningens empiri utgjor-

des i huvudsak av intervjuer med sakexperter med kunskaper om

2 Vi vill siirskilt tacka jur. stud. Linus Karlsson som pé fortjanstfullt sitt bistitt oss i att fi fram
det empiriska materialet fran landets tingsritter.

3 SWECO:s Rapport om BRF:s sirbarhet for ekonomisk brottslighet — Motstindskraft och
exponering, 2019.

4 SWECO:s Rapport om BRF:s sarbarhet for ekonomisk brottslighet — Motstindskraft och
exponering, 2019.

Insolvensrittslig Tidskrift | Nr2 | 2021



Ekobrott och konkurs i bostadsrittsféreningar

ekonomisk brottslighet och bostadsrittsféreningar. Vidare basera-
des resultaten i studien pa en enkitundersokning riktad till Sve-
riges bostadsrittsféreningar.’ I SWECQO:s rapport konstateras att
bostadsrittsféreningar har en omsittning och balansomslutning
som gor dem intressanta for ekonomisk brottslighet.® Bostadsritts-
foreningar dr ocksa limpliga for att anvindas som brottsverktyg. Av
rapporten framgér ocksa att bostadsrittsféreningarnas motstinds-
kraft som helhet bedéms vara svag, trots att vissa egenskaper som
toljer av organisationsformen kan fungera hindrande mot ekono-
misk brottslighet.” SWECO framhiller dessutom att bostadsritts-
féreningarnas exponering mot ekonomisk brottslighet bedéms vara
av visentlig omfattning, om dn behiftad med viss osikerhet. Myn-
digheternas kinnedom och kunskap om bostadsrittsféreningars
sarbarhet for ekonomisk brottslighet dr ocksa bristfillig. SWECO
bedémer slutligen att bostadsrittsféreningarnas sjilvbild av att ha
god motstindskraft mot ekonomisk brottslighet, star i kontrast mot
de brister som pavisas i SWECO:s studie, vilket utgor en sirskilt
oroande riskfaktor.

Av rapporten framgar det att det finns flera faktorer som inverkar
pa bostadsrittsforeningarnas utsatthet. For det forsta finns det ofta
ett svagt medlemsengagemang och bristande styrelsekontinuitet.®
For det andra finns det ofta brister i styrelsearbetet sdsom att rutiner
saknas eller inte f6ljs, uppfoljning av avtal med leverantdrer inte gors
m.m. Eftersom styrelsen ofta bestir av lekmin kan for det tredje
téreningens styrelse ha lag ekonomisk och juridisk kompetens samt
sakna kunskaper i fastighetsforvaltning.” For det fjirde finns det en
overtro pé externa kontrollfunktioner. Bostadsrittsforeningen maste
ha minst en revisor, 8 kap. 1 § och 13 § lagen (2018:672) om ekono-

s SWECO:s Rapport om BRF:s sirbarhet f6r ekonomisk brottslighet — Motstindskraft och
exponering 2019, s. 4.

6 Se hir SWECO:s Rapport om BREFs sirbarhet f6r ekonomisk brottslighet — Motstindskraft
och exponering 2019, s. 26.

7 Se hir SWECO:s Rapport om BREFs sirbarhet f6r ekonomisk brottslighet — Motstindskraft
och exponering 2019, s. 26.

8  Se hir och i det foljande SWECO:s Rapport om BRF:s sirbarhet f6r ekonomisk brottslighet
— Motsténdskraft och exponering, 2019, s. 17 ff.

9 SWECO:s Rapport om BRF:s sarbarhet for ekonomisk brottslighet — Motstindskraft och
exponering, 2019, s. 18.
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miska féreningar, LEF; jfr 9 kap. 26 § bostadsrittslagen (1991:614).
Det finns, ut6ver vissa undantag, inget krav pa att revisorn maste
vara auktoriserad eller godkind, jfr dock 8 kap. 14-15 §§ LEF. Vis-
serligen ska en revisor enligt 8 kap. 13 § LEF ha den insikt i och
erfarenhet av redovisning och ekonomiska férhéallanden som med
hinsyn till arten och omfattningen av foreningens verksamhet krivs
tor att fullgéra uppdraget. Enligt SWECO utgér dock bristande
revisorskompetens en betydande riskfaktor i bostadsrittstéreningar.
Det giller dven i de fall som féreningen utser en auktoriserad eller
godkind revisor som utfoér uppdraget.

Under 2017 plundrades t.ex. bostadsrittsforeningen IDA i
Malmé. Foreningen hade 738 ligenheter.”® Det var i samband med
att revisorn vigrade skriva under féreningens arsredovisning som
de ekonomiska brotten uppdagades. Foreningen hade tagit stora
banklin under ett par drs tid for att, i maskopi med ett antal be-
drigliga foretag, kunna betala ut omkring 250 miljoner kronor for
arbeten som antingen inte alls genomforts eller brustit avsevirt i
kvalitet. I flera fall hade féreningen blivit dlagd att betala oskaligt
mycket f6r utférda tjanster. Bostadsrittstoreningen alades att betala
23 miljoner kronor for ett staket som det anlitade foretaget i sin
tur bestillde av en underleverantdr f6r 3,5 miljoner kronor. Flera
bestillningar som gjordes var vidare helt onédiga, bland annat reno-
verades fasaderna for 28 miljoner kronor trots att en fasadrenovering
nyligen hade genomforts.

Utvecklingen i bostadsrittsforeningen IDA resulterade i bl.a. att
ital vicktes om tagande av muta, 10 kap. 5 a § brottsbalken. I malet
nr B 3624-18 (hovrittens dom) dtalades ordféranden och en styrelse-
ledamot i bostadsrittsféreningen IDA f6r tagande av muta eftersom
de hade tagit emot férméner av hogt virde fran foretradare av tvd
olika féretag inom bygg- och servicesektorn som féreningen anlitat.
Tingsritten domde ordféranden till grovt tagande av muta for ta-
gandet av flera formaner: fri anvindning av fyra hyrbilar motsvaran-
de ett virde om drygt 460 000 kr, kontantéverféringar om 280 000

10 Se hir och i det foljande SWECO:s Rapport om BREs sirbarhet for ekonomisk brottslighet
— Motstandskraft och exponering, 2019, s. 5.
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kr, en klocka virderad till 115 000 kr samt resa och hotellboende
i London for 4 250 kr. Styrelseledamoten démdes till tagande av
muta for att ha tagit emot férméner i form av fritt anvindande av
tva hyrbilar under tre minader till ett virde om drygt 70 000 kr. F6-
retagsforetradarna démdes bida till givande av muta av tingsritten,
varav den ena till grovt mutbrott till £6ljd av f6rmanernas betydande
virde och omfattning da férménerna hade getts under flera ar. Hov-
ritten fastslog ocksa tingsrittens beslut att doma ordféranden till
niringsférbud. Domstolen framhéll, som ocksd tingsritten funnit,
att det fanns en presumtion for naringslivsforbud samtidigt som det
saknades sdrskilda skil mot ett sidant férbud.

Enligt SWECO uppdagades i samband med plundringen av bo-
stadsrittsforeningen IDA att tvé nérliggande bostadsrittsforeningar
till den forstnimnda bostadsrittstéreningen och som var belidgna i
samma omride 1 Malmo, i folkmun kallade Kinesiska muren, hade
varit foremél for grav vanskotsel och ekonomiska oegentligheter.
Det finns @ven rapporter om ett fall i vilket 7,4 miljoner kronor f6r-
skingrats frin en bostadsrittsférening pd Hammar6 i Virmland."
Mer smiskalig brottslighet har rapporterats frin Almhult, dir ex-
empelvis en bostadsrittstorening fakturerades for ett sikerhetsskap
som levererades till en annan adress. Ett annat exempel rapporteras
frin Jonkoping, dir en bostadsrittsforenings kortuppgifter olovligen
anvindes for inkop av elektronik som sedan séildes vidare. SWECO
anfor dirfor avslutningsvis att studien vicker manga principiella
fragor kring bostadsrittsféreningars sarbarhet, styrelsens ansvar,
konsulters roll och den enskilde medlemmens trygghet.'?

3. VEM KAN ANSOKA OM ATT FORSATTA EN
BOSTADSRATTSFORENING I KONKURS?

En bostadsrittsforening dr en ekonomisk férening som har till

dndamal att i féreningens hus upplita ligenheter med bostadsritt,

11 Se hir och i det foljande SWECO:s Rapport om BRF:s sirbarhet f6r ekonomisk brottslighet
— Motsténdskraft och exponering, 2019, s. 5 not 1.

12 SWECO:s Rapport om BREF:s sirbarhet fér ekonomisk brottslighet — Motstindskraft och
exponering, 2019, s. 5.
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1 kap. 1 § bostadsrittslagen (1991:614), BRL. Lagen (2018:672) om
ekonomiska foreningar, LEF, tillimpas pa bostadsrittsféreningar i
den utstrickning som anges i bostadsrittslagen. I en bostadsritts-
toérening ska det finnas en styrelse som ansvarar f6r den l6pande
verksamheten, se 9 kap. 12 § BRL, 7 kap. 1 § LEF. Styrelsen ir
saledes foreningens foretridare och tecknar siledes féreningens
firma, se 7 kap. 35 § LEF. Styrelsen ér beslutsfor, om mer dn hilften
av hela antalet styrelseledamoter eller det hogre antal som bestimts
i stadgarna dr nirvarande, 7 kap. 21 § LEF. Styrelsen kan utse en
eller flera personer till sirskild firmatecknare om inte f6rbud intas
ddremot i stadgarna, 7 kap. 37 § 1 och 2 st. och 7 kap. 40 § LEF.
Styrelsen kan siledes bestimma att sirskilda firmatecknare far f6-
retrdda foreningen individuellt eller endast tva eller flera i forening,
7 kap. 40 § LEF.” Styrelsen eller nigon annan stillféretridare for
toreningen far dock inte rittshandla eller vidta nagon annan atgard
som dr dgnad att ge en otillborlig fordel 4t en medlem eller nagon
annan till nackdel for féreningen eller nigon annan medlem, 7 kap.
43 § LEF.

Vid likvidation av en bostadsrittsférening giller 17 kap. LEF i
tillimpliga delar, 9 kap. 29 § BRL. Enligt 9 kap. 29a § ir ett beslut
om likvidation giltigt om samtliga rostberittigade rostat f6r det. Be-
slutet dr dven giltigt om det har fattats pa tva pa varandra foljande
toreningsstimmor och minst tva tredjedelar av de rostande pa den
senare stimman har rostat for beslutet. I stadgarna far det tas in
lingre gaende villkor. Ett beslut om likvidation giller omedelbart
eller frin och med den senare dag som féreningsstimman bestim-
mer. Nir det finns grund foér tvingslikvidation enligt 17 kap. 11 §
eller 16 § LEF 4r dock ett beslut om likvidation alltid giltigt om
mer 4n hilften av de rostande har rostat for det. Vid lika rostetal
har ordféranden utslagsrost. Ett beslut om tvangslikvidation giller
omedelbart, 9 kap. 29a § BRL.

Varken BRL eller LEF anger vem som dr behorig att forsitta bo-

stadsrittsforeningen i konkurs. Det anges inte heller nagra sirskilda

13 Victorin, A. & Flodin, ., Bostadsritt, med en 6versikt over kooperativ hyresritt, 5 uppl., 2020,
s. 96.
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forutsittningar for att ett sidant beslut ska vara giltigt. Det finns
inga krav pi att beslutet ska fattas pa en stimma eller av samtliga
styrelseledaméter. Det finns inte heller nagra krav att beslutet maste
toregis av information till bostadsrittsinnehavarna. I LEF anges
dock rittsverkan av en konkurs, nimligen att om en férening ir
torsatt i konkurs och denna avslutas utan dverskott, dr foreningen
upplost nir konkursen avslutas, 18 kap. 10 § LEF. Om bostadsritts-
foreningen forsitts i konkurs kommer bostadsrittsinnehavaren att
torlora sin bostadsritt, men kan troligtvis bo kvar som hyresgist.
Eftersom bostadsritten dirmed anses som avyttrad i och med kon-
kursen kan det for bostadsrittsinnehavarens del bli friga om skat-
terdttsliga konsekvenser, forhoppningsvis positiva sidana i form av
torlustavdrag.

Av det anférda kan konstateras att frigan vem som dr behorig
att forsitta bostadsrittsforeningen i konkurs inte finns reglerad i
bostadsrittslagen eller i lagen om ekonomiska féreningar. Associ-
ationens upphorande regleras dirmed pa samma sitt vad som giller
betriffande t.ex. aktiebolag.

4. VEM AR BEHORIG ATT ANSOKA OM ATT
FORSATTA ETT AKTIEBOLAG I KONKURS?

Behorigheten att foretrida ett aktiebolag tillkommer i f6rsta hand
dess styrelse, 8 kap. 35 § aktiebolagslagen (2005:551), ABL. Om
styrelsen bestir av flera personer har en enskild styrelseledamot i
denna sin egenskap inte nagon ritt att foretrida bolaget. Styrelsen
tar dock enligt 37 § samma kapitel bemyndiga en styrelseledamot,
den verkstillande direktoren eller ndgon annan att foretrdda bolaget
och teckna dess firma, s.k. sirskilda firmatecknare. Den sirskilde
firmatecknarens behorighet sammanfaller i princip med styrel-
sens." Savil ett aktiebolag som en ekonomisk férening kan forsittas
i konkurs. Aktiebolaget och den ekonomiska foreningen foretrids

under konkursen av styrelsen och VD eller eventuella likvidatorer,

14 Se NJA 1995, s. 437.
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se 25 kap. 49 § ABL respektive 18 kap. 12 § LEF." I NJA 2012 s.
97 (se strax nedan) anfors av justitierddet Lindskog att det "forhal-
landet att en firmatecknare helt saknar beslutskompetens i och for
bolaget (beslut i ett aktiebolag kan i princip bara fattas av beslutsor-
ganen, som ir bolagsstimman, styrelsen och den verkstillande di-
rektoren) foljer att hans instillning till frigan om géildenirsbolagets
obestind vid tillimpningen av bestimmelsen i 2 kap. 7 § konkurs-
lagen inte ska tillmétas ndgon bevisbetydelse. Det avgérande ir sty-

relsens uppfattning”.

5. AR GALDENAREN INSOLVENT?

En grundliggande forutsittning for att gildendren ska forsittas i
konkurs dr att gildendren dr insolvent. Enligt 2 kap. 7 § konkursla-
gen (1987:672), KonkL, ska en gildenirs egen uppgift om att bolaget
ir pa obestind godtas, om det inte finns sirskilda skil att inte gora
det. En gildenirs egen uppgift far siledes en bevisbetydelse. Det
kan dock finnas situationer di gildendrens uppgift om obestindet
inte bor godtas utan vidare prévning. Enligt lagkommentaren till
konkurslagen kan det rada delade meningar om gildenirsassocia-
tionen ér insolvent.® Vidare anférs att den omstindigheten att en
firmatecknare dr behérig innebir inte att han ocksa har befogenhet
att ensam fatta beslut om att gildenirsassociationen ska begiras i
konkurs.

Enligt forarbetena till 2 kap. 7 § KonkL sigs att om det till grund
tor en konkursansokan ligger ett styrelsebeslut i vilket styrelseleda-
moterna har haft avvikande uppfattning i obestandsfragan utgor det
ett sirskilt skdl f6r domstolen att géra en mer djupgiende bedém-
ning av obestindsfragan utan att dirvid tillmita bolagets erkdnnan-
de nagon bevisbetydelse."”

Ett intressant rittsfall i sammanhanget dr NJA 2012 s. 97. I milet
hade ett foretag D forsatts i konkurs. Tingsrittens beslut grundades

15 Johansson, S., Svensk associationsritt i huvuddrag, 12 uppl., 2018,s. 390 f.

16 Se Palmér, E. & Savin, P., Konkurslagen. Kommentaren till 2 kap. 7 § konkurslagen. Juno
2020-02-28.

17 Se prop. 1975:6 5. 177. Se dven NJA 2012 s. 97 refererat strax nedan.
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pa en ansokan undertecknad av CGB. I ansékan angavs att aktie-
bolaget var pd obestind. Av ett registreringsbevis framgick att CGB
var en av tre styrelseledaméter samt att bolagets firma tecknades av
styrelsen och styrelseledamoterna var for sig. Bolaget, foretritt av de
tvd ovriga styrelseledamoterna HT och GT, 6verklagade konkursbe-
slutet och yrkade att konkursbeslutet skulle upphivas. De tvé 6vriga
styrelseledamoterna gjorde gillande att CGB saknade behorighet
att foretrida bolaget sedan denne uttritt ur styrelsen. Styrelsen i
aktiebolaget hade inte fattat nagot beslut om att en konkursansékan
skulle inges till tingsritten. Styrelseledaméterna angav ocksa att ak-
tiebolaget ingalunda var pi obestind. Det kunde betala sina skulder
allt eftersom de f6rfoll till betalning. Av utredningen framgick inte
annat dn att CGB vid tiden f6r konkursansdkan var styrelseledamot
och firmatecknare i det aktuella aktiebolaget.

Majoriteten i HD anfé6rde att av utredningen i milet framgick att
CGB vid tiden for konkursansékan var styrelseledamot i aktiebo-
laget D. Vid tidpunkten nir konkursansokan inlimnades var CGB
alltjamt firmatecknare och behorig att sjilv begira att bolaget skulle
forsittas i konkurs. Enligt 2 kap. 7 § KonkL ska en uppgift om
att bolaget D var pi obestind godtas av ritten om det inte finns
sirskilda skil att inte gora det. Tingsritten skulle dérfér, som ovan
nimnts, i allménhet inte ifragasitta gdldendrens uppgift om att hon
eller han var pi obestind. Om gildeniren var ett bolag och det fore
beslutet framkommit att det ridde delade meningar inom styrel-
sen om att bolaget var pa obestind, skulle dock tingsritten i regel
prova sarskilt om gildeniren verkligen var pa obestind."® Tingsrit-
ten saknade dock information om att det inte ridde samstimmiga
meningar i bolagets styrelse. Tingsrittens handliggning var dirmed
riktig.

HD anfo6rde vidare att ett beslut om att ett aktiebolag ska for-
sittas i konkurs ska fattas av bolagstimman eller av styrelsen. Att
nagon dr firmatecknare innebdr inte i sig att han eller hon ocksa har
befogenhet att for bolagets rikning anséka om att forsitta bolaget

18 Se HD:s dom p. 7 och hinvisning till prop. 1975:6 5. 117.
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i konkurs. CGB hade dirmed o6vertritt sin befogenhet nir han
ansokte om att forsitta bolaget i konkurs. Fragan var dock vilken
verkan som skulle tillmitas denna omstindighet nir den aktuali-
seras vid ett 6verklagande av ett konkursbeslut. Enligt 2 kap. 22
§ KonkL fir en konkursansokan inte dterkallas sedan beslut om
konkurs har meddelats. Bestimmelsen har bl.a. tillkommit for att
en gildendr och konkurssokande borgenir inte i samforstind efter
konkursbeslutet ska komma 6verens och dirmed omintetgéra even-
tuell mojlighet till 4tervinning.’” 2 kap. 22 § ger dock gildeniren
mojlighet att i hogre instans fa beslutet om konkurs havt om gil-
deniren kan visa att han dr solvent. For att aktiebolaget D skulle fa
sin konkurs upphivd krivdes att bolaget visade att det inte var pi
obestdnd. Sa hade inte skett varfor 6verklagandet avslogs.

Justitieradet Lindskog gjorde ett intressant tilligg for egen del.
Han anférde:

"1 ett konkursirende har domstolen att préva huruvida gildeni-
ren dr insolvent. Frigan ér inte dispositiv. Det hinger samman
med att en konkurs inte sillan ir virdeforstorande och att det
darfor ligger i borgenidrskollektivets bista att hindra en obehov-
lig konkurs. Det finns i sammanhanget anledning att peka pa
att en enskild borgenir kan ha ett eget intresse av att gidldeniren
sitts i konkurs trots att nagot obestind inte foreligger. Och nir
gildendren dr ett bolag kan pi motsvarande sitt en aktiedga-
re eller en styrelseledamot ha ett sidant intresse. Gildendrens
konkurs ses i sidana fall som ett medel att nd ett mil, som kan
variera. Det kan handla om att eliminera en konkurrent eller om
att forsoka fa ett fordelaktigt slut pa en pigiende ritteging eller

nagot annat.”
Vidare anférde Lindskog att;

“till grund for en konkursansokning ligger ett styrelsebeslut dér

styrelseledamoterna har haft olika uppfattningar om huruvida

19 Se HD:s dom p. 9 och hinvisning till prop. 1975:6 s. 185.
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bolaget ir pa obestind. Det férhallandet att bolaget med stod av
ett majoritetsbeslut har intagit den rittsliga positionen att obe-
stind dr for handen ska hir inte liggas till grund for ett kon-
kursbeslut. Att en minoritet har haft en avvikande uppfattning
i obestandsfriagan dr ett sirskilt skil f6r domstolen att gora en
mer djupgidende beddmning av obestindsfrigan utan att dirvid
tillmita bolagets erkinnande nigon bevisbetydelse.... Av det
torhallandet att en firmatecknare helt saknar beslutskompetens i
och for bolaget (beslut i ett aktiebolag kan i princip bara fattas av
beslutsorganen, som ir bolagsstimman, styrelsen och den verk-
stillande direktoren) foljer att hans instillning till frigan om
gildenirsbolagets obestind vid tillimpningen av bestimmelsen i
2 kap. 7 § konkurslagen inte ska tillmétas nagon bevisbetydelse.
Det avgorande ir styrelsens uppfattning. I betraktande av det
samt i ljuset av att obestindsfragan dr indispositiv och att bo-
lagets instdllning till sitt obestind har karaktir av bevismedel,
later det sig diskuteras om inte tingsritten nir bolaget foretrids
av nigon annan in styrelsen (eller den som styrelsen har befull-
miktigat att foretrida bolaget i konkursirendet) bor ha en viss
utredningsskyldighet betriffande ett pistdende om att bolaget

anser sig vara pd obestind...”

Lindskog anférde slutligen att det;

“bésta bevismedlet for styrelsens instillning dr ett styrelseprotokoll.
Det ir inte forenat med négra oldgenheter for ett gildendrsbolag
att — om bolaget inte foretrids av styrelsen eller nigon som av
styrelsen befullmiktigats att sdka bolaget i konkurs — till kon-
kursansokningen foga ett styrelseprotokoll som ger uttryck for
att styrelsens uppfattning dr att bolaget dr pa obestind, sirskilt
inte eftersom ett sidant protokoll bor féreligga under alla f6r-
hillanden. ... Genom en ordning innebdrande att bolagets in-
stillning ska visas genom ett styrelseprotokoll (nir bolaget inte
foretriads av styrelsen eller ett av denna befullmiktigat ombud)

far domstolen pa ett naturligt sitt klarhet i om styrelsen dr enig
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i sin uppfattning eller om det foreligger en sidan oenighet som
bor foranleda att erkdnnandet inte tillmdts nagon bevisbetydel-
se.... Till det kommer att ordningen minskar risken f6r kuppar-
tade aktioner vid tvist mellan olika intressenter i bolaget. Det
miste siledes héllas i minnet att nir som i det aktuella fallet
en firmatecknare utnyttjar sin representationskompetens till att
soka bolaget i konkurs trots att han inte har stéd for det i nigot
styrelsebeslut dr inte sillan forklaringen att en dgartvist pagar.
Rittsordningen bor inte godta att konkursinstitutet missbrukas
av den som i en sadan tvist menar sig fi en fordel av att bolaget
sitts 1 konkurs.... Mot bakgrund av det anférda menar jag att
tingsritten av firmatecknaren borde ha begirt att han gav in ett
styrelseprotokoll varav styrelsens och dirmed bolagets uppfatt-
ning kom till ett uttryck. Att tingsritten inte gjorde det kan
dock inte betraktas som si felaktigt att det utgor domvilla.”

Kursiveringen i bérjan av denna sista del av citatet dr var kursivering.

6. RISKER MED ATT BO I BOSTADSRATT - ETT
KONKURSRATTSLIGT PERSPEKTIV

Som ovan nimnts har cirka 12 % av alla bostadsrittsféreningar i
Sverige utsatts f6r ekonomisk brottslighet under de senaste fem aren.
Den enda kontrollfunktionen fér att uppticka brott mot bostads-
rittsforeningar dr de boendes engagemang. Tyvirr dr detta svagt.
Enligt Sveriges Bostadsrittscentrum, SCB, har endast 11 % av
bostadsrittshavarna en vildigt bra inblick i féreningens ekonomi.
Vartannat hushall uppger diremot att det har lite eller ingen inblick
eller kontroll alls. Bostadsrittsféreningens ekonomi har inte varit
det visentliga nir hushillet bestimt sig for att kopa en bostad i ett
visst omrade. Det kan ocksi vara svirt att forstd vad foreningens
ekonomi betyder f6r den egna privatekonomin.?® Risken att f6ren-
ingen drabbas av ekonomiska brott eller att firmatecknarna i bostads-

rittsforeningen utnyttjar sin representationskompetens till att soka

20 Markwall, M., Majoriteten har noll koll pa brf-ekonomin, Privata affirer maj 2018 s. 10.
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toreningen i konkurs vid eventuella stridigheter i féreningen 6kar
dock om medlemmarna inte engagerar sig i féreningens ekonomi.
Det kan konstateras att det faktum att det saknas uttryckliga
regler for vem som ér behdrig att anséka om att forsitta en bo-
stadsrittsforening i konkurs kan medfora stora problem av ekono-
misk natur for bostadsrittsinnehavaren. En domstol ska, som ovan
nimnts, prova en konkursansdkan och den ska beviljas om det inte
finns sirskilda skil for ritten att gora ytterligare undersdkningar.
Det dr komplicerat, enligt det nuvarande regelverket, f6r en domstol
att kidnna till ndr en utdkad undersdkning bor ske. Vidare dr det i
stort sett omojligt f6r domstolen att i kinnedom om att det verk-
ligen dr styrelsens eller stimmans uppfattning att rittssubjektet
verkligen dr pd obestind och att det dirfor ska forsittas i konkurs.
Avsaknaden av tydliga regler kan fa lingtgiende konsekvenser for
bostadsrittsigaren. Om en bostadsrittsforening forsitts i konkurs
far det konsekvenser f6r bostadsrittsigaren da hela den kopeskilling
som erlagts for bostadsritten kan ga forlorad. Det innebir att de
lin som finns kvar hos kreditgivaren ska fortsitta att erliggas med
rintor och amorteringar fullt ut trots att bostadsritten har omvand-
lats till en hyresritt som inte betingar ett ekonomiskt virde. Den
konkursforvaltare som utses for att ta hand om konkursboet ir i
princip den som bestimmer t.ex. om bostadsrittsfastigheten ska av-

yttras till en ny forvirvare.

7. EN EMPIRISK STUDIE AV SAMBANDET
MELLAN EKOBROTT OCH
BOSTADSRATTSFORENINGAR I KONKURS

I var undersokning har samtliga bostadsrittstéreningar som ansokt
eller avslutat ett konkursforfarande under dren 2015-01-01 t.o.m.
2019-12-31, varit foremél for granskning. Totalt fanns 129 st. bo-
stadsrittsforeningar registrerade hos Bolagsverket med konkurs-
status for perioden varav fem (5) st. dnnu inte var avslutade. Un-
dersokningen har baserats pa de avslutade, alltsa 124 st. konkurser.

For samtliga konkurser har handlingar begirts ut frin respektive
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tingsritt som handlagt konkursen. Statistik och data har i huvudsak

bestitt av registerutdrag frin Bolagsverket, tingsrittens dagboks-

blad, konkursansékan, konkursférvaltarens berittelse enligt 7 kap.

15 § KonkL, samt konkursférvaltarens redogérelse om brottsefter-
forskning enligt 7 kap. 17 § KonkL, jfr 7 kap. 16 § 1 st. KonkL.
Uppgifter som har anvints i undersdkningen dr bl.a. f6ljande:

* Nagra uppgifter om bostadsrittsforeningen (geografiska lige,

tidpunkt for registreringen av féreningen),

* Nir forsattes bostadsrittsféreningen i konkurs?
* Vem ansokte om konkurs f6r bostadsrittsforeningens rikning?
* Orsaker till att bostadsrittsféreningen ansokte om konkurs?

* Har brottsanmilan gjorts av konkursférvaltaren och om ja,
vilken typ av brott?

Resultatet av undersokningen visade foljande:

Geografiskt lige
Stockholm med | Goteborg | Malmé Ovriga lanslet — Kalmar, Givle,
kranskommuner Jonké6ping, Ostersund med flera.
52 st 8 st 15 st 49 st

Ar da foreningen registrerades
Nir det gillde hur linge féreningen hade varit verksam kunde kon-
stateras att den dldsta foreningen registrerades redan 1956 och den

yngsta 2017.

Aldre in 1980 1980-1989 1990-1999 2000-2009 2010-2019
3 4 7 67 43

Foreningen forsattes i konkurs

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
1 5 27 41 20 4 16 10

21 Geografiskt lige for bostadsrittsféreningen dr baserat pd vilken tingsritt som handlagt
konkursen.
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Vem ansokte om att foreningen skulle forsittas i konkurs

Likvidator, | Skatte- | Ensam, Ensam, | Samtliga Flera
utsedd av | verket | behorig | behorig styrelse- |  styrelse- styrelse-
Bolags- styrelse- ledamot och | ledaméter ledamoter,
verket ledamot Skatteverket dock inte alla

106 3 2 1 6 6

Orsaken till obestindet

Saknade medel | Skatte- | Andra typer av skulder Annan orsak
till tickande av | skulder (leverantorsskulder, (vattenskador,
likvidators arvode kreditskulder m.m.) medlemmar som inte

betalat insatser, osdlda
ligenheter m.m)

82 19 3 20

Betriffande de bostadsrittsféreningar som foérsattes i konkurs pa
grund av att de saknade medel for att ticka likvidatorns arvode,
106 st., kan konstateras att dessa foreningar inte varit verksamma.
I de nimnda foreningar har det i en majoritet av fallen varit friga
om boende i hyresritter som bildat en bostadsrittsférening i syfte
att ombilda hyresritterna till bostadsritter. Eftersom de boende
inte har lyckats forvirva fastigheten har inte bostadsrittsforening-
en kunnat ha nigon verksamhet. Trots att bostadsrittsféreningarna
inte haft nagon verksamhet har de inte avregistrerats av foretridare i
Bolagsverkets register. Likvidation har sedan beslutats p.g.a. att bo-
stadsrittsforeningarna saknat styrelse. Eftersom likvidatorns arvode
inte har erlagts har konkursansokan gjorts av den av Bolagsverket
utsedde likvidatorn. Likvidationsarvodet har i de aktuella fallen
uppgitt till cirka 9-10 000 kr.

7.1 Anmilan om brott

Pi frigan om négon brottsanmilan hade gjorts av konkursforval-
taren kan konstateras att av 18 bostadsrittsforeningar som bedrev
verksamhet innan konkursen gjorde konkursférvaltaren i 12 st. av
fallen en anmilan om brott till aklagare. I en férening uppticktes

brott av likvidatorn. Huvuddelen av brotten var bokféringsbrott.
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Enligt vir mening finns det inget tydligt samband mellan ekono-
misk brottslighet och bostadsrittsféreningar forsatta i konkurs nar
det giller icke-verksamma féreningar. Brott dr siledes inte skilet till
varfor de nimnda bostadsrittsféreningarna har forsatts i konkurs.
Med anledning av den péivisade statistiken kan man tycka att det
borde finnas ett krav pa att en avregistrering av bostadsrittsférening-
en sker om féreningen inte dr verksam. Det forefaller vara onédigt
att Bolagsverket ska ansoka om likvidation, se 17 kap. 11 § LEF,
och utse en likvidator med hinsyn till de kostnader som dirmed
uppkommer, 17 kap. 14 § LEF. Enligt var mening borde man se
till att minska kostnaderna for samtliga aktorer involverade. Som
ovan nimnts har likvidationsarvodet i de aktuella fallen uppgitt till
cirka 9-10 000 kr. Till det kan liggas konkursforvaltarens arvode
som 1 snitt uppgitt till cirka 15 000 kr/konkurs. De totala kostna-
derna for likvidatorn och konkursforvaltaren ir siledes totalt ca 25
000 kr for en icke verksam bostadsrittsférening. Till detta kommer
kostnader avseende tingsritternas arbete att handligga konkursfor-
farandet, Skatteverket har ocksi haft kostnader for att hantera bo-
stadsrittsforeningar som inte har sint in deklarationer eller betalat
sina skulder. Dir kan dessutom Skatteverket forst ha f6rsokt driva in
skulderna genom kronofogdemyndighetens férsorg, vilket ockséd har
dragit med sig kostnader for myndigheterna. Nir det giller de 18 st.
verksamma bostadsrittsféreningar som hade forsatts i konkurs och
som i materialet var i minoritet, var det som ovan nimnts 12 st fall

dir det fanns misstanke om ekonomiska brott, dvs. 66 % av fallen.

8. SAMMANFATTNING OCH EGNA
REFLEKTIONER

Det kan konstateras att det saknas regler f6r vem som kan ansoka
om att forsitta en bostadsrittsforening i konkurs. For aktiebolag
finns det tydliga regler. Det dr di av sdrskilt vikt att bostadsritts-
toéreningar f6r in liknande bestimmelser i sina stadgar sa att det vid
meningsskiljaktigheter i styrelsen inte leder till att firmatecknaren

ansoker om att forsitta féreningen i konkurs. Det kan vara férenat
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med vissa juridiska svarigheter att fa en konkurs upphévd i en hégre
instans.

Av den empiriska studien framgir att det finns ett samband
mellan verksamma bostadsrittsféreningar som dr forsatta i konkurs
och ekonomisk brottslighet. Studien visar ocksa att majoriteten bo-
stadsrittsforeningar som har forsatts i konkurs dr sidana som inte
varit verksamma. I de nimnda féreningarna har det i en majoritet av
fallen varit friga om boende i hyresritter som bildat en bostadsrétts-
torening i syfte att ombilda hyresritterna till bostadsritter. Eftersom
de boende inte har lyckats forvirva fastigheten har inte bostadsritts-
toreningen kunnat ha nagon verksamhet.

Resultatet betriffande de verksamma bostadsrittsféreningarna
stimmer vil 6verens med den slutsats som SWECO redovisat, nim-
ligen att bostadsrittsforeningar dr utsatta och mycket sirbara for
ekonomiska brott. Som ovan ndmnts beror brotten enligt SWECO
pa ett svagt medlemsengagemang, bristande styrelsekontinuitet,
brister i styrelsearbetet m.m. Vi har noterat att i de foreningar dir
det férekom brottsmisstanke var det huvudsakligen friga om bok-
toringsbrott.

Det dr sedan linge kint att det finns ett antal oklarheter med den
nuvarande bostadsrittslagen. En statlig utredning om hur konsu-
mentskyddet pa bostadsrittsmarknaden kan stirkas har dirfor lagts
fram.? I betinkandet behandlas bl.a. om innehallet i den ekonomis-
ka planen bor dndras. En annan friga giller om det rittsliga skyddet
tor foérhandstecknare och andra blivande foéreningsmedlemmar
behover forbittras. En tredje friga giller om skyddet mot rittsfor-
luster i samband med 6verlitelse och pantsittning av en bostadsritt
bor stirkas och pa vilket eller vilka sitt som en bostadsrittsforening
bor sikerstilla att det kommer att finnas tillrdckliga medel f6r att
mota det langsiktiga underhillsbehovet. I sammanhanget kan dven
Riksrevisionens rapport om konsumentskydd vid kop av nyprodu-
cerade bostadsritter nimnas.”® Det ovan nimnda betdnkandet har

22 Se SOU 2017:31.
23 Se  Riksrevisionens-rapport-om-konsumentskydd-vid-kop-av-nyproducerade-bostadsratter,
RiR 2020:3 samt skr. 2019/20:171.
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dnnu inte lett till lagstiftning. De av oss diskuterade frigorna star
dock inte i fokus i de nimnda utredningarna, men vi vilkomnar
torstds att det gors forbittringar i bostadsrittslagen som skyddar bo-
stadsrittsinnehavarna. Pa si sitt kan dven ekonomiska brott inom

foéreningarna stivjas.
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