BLENDOW

LEXNOVA

LEXNOVA NYHETER

Ny lagregel tvingar ledamot i bostadsrattsférening
betala granskare

Publicerad
08 DEC 2022

En styrelseledamot i en bostadsrdttsforening hade ingen anledning att anséka och fa en
sdarskild granskare i form av en advokat med anledning av en renovering. Ddrfér mdste
hon ersdtta kostnaden pd 175 000 kronor, fastslar tingsrdtten i en provning av de nya
bestdmmelserna om att utse granskare i bostadsrdttsforeningar.

Den aktuella bostadsrittsforeningen bestér av sex bostadsrittslidgenheter. Under 2020 genomférde
foreningen en renovering av tak och fasader pa foreningens fastighet. En av styrelseledaméterna
ansokte den 19 maj 2021 om en sérskild granskare hos Bolagsverket som skulle granska féreningens
upphandling och genomférande av renoveringen under perioden den 1 april 2020 till den 16 december
2020.

Bolagsverket utsag den 1 juli 2021 en advokat till sirskild granskare i foreningen. Granskningen skulle
enligt Bolagsverkets beslut avse perioden den 1 april 2020 till och med den 16 december 2020 i enlighet
med ledamotens ansokan.

Den sirskilda granskaren kom fram till att det inte forelag négra brister i den upphandling som skett
eller i de beslut och dtgirder som fattats av féreningens styrelse under den i beslutet angivna tiden.
Advokaten uttalade dven i sin rapport att ledamoten gentemot féreningen borde bli betalningsskyldig
for granskningen.

Ledamoten har ingatt i féreningens styrelse under granskningsperioden da samtliga
bostadsrittsinnehavare satt i styrelsen. Kvinnan har inte formellt reserverat sig mot nigot av styrelsens
beslut om renovering av fastighetens fasad och tak. Vidare har hon réstat for ansvarsfrihet for styrelsen
vid féreningens ordinarie arsstimma som holls den 9 maj 2021. Hon var styrelseledamot i foreningen
fram till arsstimman den 9 maj 2021.

Nu vill féreningen ha ersittning for granskningskostnaderna pa 174 750 kronor. Grunden &r att den
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sdrskilda granskningen har varit uppenbart obehovligt eftersom kvinnan satt i styrelsen under den
period som granskningen avser. Hon har darmed haft full insyn i styrelsens arbete och varit delaktig i
beslut som fattats. Hon har, eller i vart fall borde ha, insett att granskningen dirmed var uppenbart
obehovlig.

Ledamoten hivdar att granskningen inte varit uppenbart obehévlig eftersom hon inte har fatt svar pa de
fragor hon har stéllt till styrelsen och de fér renoveringen ansvariga personerna om renoveringen och
dess beslutsprocess. Hon varken har eller borde ha insett att granskningen var uppenbart obehovlig.
Hon anser slutligen att kostnaden for granskningen inte var skalig.

Helsingborgs tingsritt som tillimpar de nya bestimmelserna i lagen om ekonomiska foreningar
(2018:672) FL, som trddde i kraft den 1 januari 2021, konstaterar inledningsvis att en rostberéttigad
medlem i en forening kan enligt 9 kap. 1 och 2 §§ ansdka om sirskild granskning av féreningens
forvaltning och rikenskaper under en viss forfluten tid. Granskningen ska utforas av en sarskild
granskare.

Utgéangspunkten &r att foreningen ska sta for kostnaden for den sirskilda granskaren, jfr 9 kap. 7 § FL.
Enligt 9 kap. 8 § FL, som infordes for att motverka missbruk, kan dock kostnadsansvaret flyttas 6ver pa
sokanden om granskningen varit uppenbart obehovlig och sokanden insett eller borde ha insett detta.

Vid bedomningen om granskningen varit uppenbart obehovlig ska samtliga omstdndigheter beaktas,
sasom granskningstemat, antalet granskningar som begirts och om de avser samma tema som tidigare
granskningar. Granskningsinstitutets syfte ska vara vigledande i bedémningen och bedémningen ska
normalt vara generés mot den som begirt sirskild granskning. Det framgér vidare att férsta gangen en
sirskild granskning sker borde den inte vara uppenbart obehévlig. (Prop. 2019/20:194 s. 60-61, 83-84;
Mallmén, Andersson och Thorstorp, Lagen om ekonomiska féreningar [1 juni 2022], kommentaren till 9
kap. 8 §).

Bestdammelsen om att kostnadsansvaret ska 6verga till den s6kande ska tillimpas i undantagsfall. Innan
regeln om kostnadsansvar inférdes fanns det avseende aktiebolag exempel pa illojal anvindning och
missbruk av granskningsinstitutet vilket ville undvikas fortsdttningsvis. Som exempel namns fall dar
aktiedgare ansOkt om sirskild granskning for att orsaka bolaget stora kostnader, snarare dn att faktiskt
granska verksamhetens forvaltning. Risken for sddant typ av missbruk var storst i mindre bolag dér det
fanns osdmja mellan olika enskilda aktiedgare. (DS 2015:25 s. 52-54, 93-95).

Att granskningen ska ha varit “uppenbart obehd6vlig” for att sokanden ska kunna bli ansvarig for
kostnaden fortydligar att det dar en undantagsreglering och markerar att det som avses ar fall dar det
saknats objektiva skil for granskningen.

Tingsritten anser att den av foreningen presenterade utredningen ger ett klart stod for foreningens
pastdende om att kvinnan i sin egenskap av styrelseledamot i féreningen inte har haft ndgon bristande
insyn i foreningens forvaltning for den period som granskningen avser. Foreningens presenterade
utredning ger ocksa ett klart stod for foreningens pastaende att hon varken tillh6rt ndgon minoritet i
foreningen som sadan eller i forhallande till Gvriga styrelsemedlemmar i féreningens styrelse.

Kvinnan har darutdver varit delaktig i de beslut som fattats och hon har inte vid nagot tillfille reserverat
sig mot nagot av de beslut som foreningens styrelse fattat och som omfattas av den aktuella
granskningsperioden.

Genom savil uppgifter fran vittnen och kvinnans egna uppgifter ir det darutéver visat att hon ként till
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dels parmen avseende sjidlva renoveringsarbetet (projektparmen), dels pairmen om ekonomihanteringen
av renoveringen, dessas innehall och var de fanns att tillga.

Det ir séledes visat att foreningen inte pa nagot sitt har undanhallit ndgon information fran kvinnan,
obeaktat hennes uppfattning om hon fatt svar pa sina fragor eller inte. Vidare antyds det i kvinnans
ansokan till Bolagsverket om utseende av en sirskild granskare att hon begérde utseende av en person
som kunde liknas vid en besiktningsman. Hennes uppgifter vid huvudférhandlingen ger ocksa
indikation pa att hon egentligen velat patala fel i renoveringsentreprenadens faktiska utférande, snarare
an fel i styrelsens upphandling och hantering av den aktuella renoveringen. Detta far stod av vad
granskningsmannen uppgett i sitt vittnesmal om att det verkade som kvinnan ville ha upplysningar om
och granskning av brister i renoveringen. Han uppfattade, vid den kontakt han hade med henne under
granskningsuppdragets utforande, att sjdlva granskningstemat for granskningen var av sekundar
betydelse fran hennes sida.

Tingsritten noterar uppgifter som indikerar att hon velat ha en ny besiktning av renoveringen pa grund
av personligt missndje och inte en granskning av styrelsens forvaltning. Detta dr inte i linje med
granskningsinstitutets syfte. Det kan tilldggas att den sirskilda granskningen inte heller hade kunnat
leda till ndgon atgird eftersom styrelsen pa grund av beviljad ansvarsfrihet inte hade kunnat hallas
ansvarig for eventuella felaktigheter som upptackts.

Tingsrétten konstaterar sammantaget att granskningen har varit uppenbart obehovlig. Eftersom
kvinnan har varit styrelseledamot och dirigenom haft full insyn i féreningens foérvaltning stéar det ocksa
klart att hon atminstone borde ha insett att granskningen varit uppenbart obehévlig. Hon ar darfor
skyldig att till féreningen utge ersittning for den sérskilde granskarens arvode.

Domen ar 6verklagad.

Mikael Kindbom
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