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1. Inledning

1.1 Bakgrund

Bostadsritterna har haft en stark utveckling sedan borjan av 1900-talet. Under ar
1928 fanns det totalt 22 839 stycken bostadsratter vilket kan jaimforas med dagens
1 152 544 stycken bostadsritter.' Det ér en total 6kning med 6ver 5 000 procent. I
samband med antalet 6kat, har dven priserna dkat. Sedan 2005 har priset pa
bostadsritter 6kat med mer dn 150 procent.” Idag dr medelpriset pa en bostadsritt i
Sverige 1,7 miljoner medan medelpriset i Stockholm &r 2,7 miljoner. Samtidigt
som priserna okar sd okar dven behovet av bostadsldgenheter. Boverket berédknar
att drygt 50 000 nya bostdder behdver byggas varje ar fram till 2025 {6r att kunna
tillgodose befolkningsdkningen samtidigt som 74 procent av kommunerna anger
att det finns ett underskott pa bostédder.’ Under 2017 bromsade prisuppgéngen i
bostadsmarknaden och vi bevittnade en prisnedgéng. Detta faktum ldmnade
byggande bostadsrittsforeningar med halvfardiga produktioner vars ligenheter var
svarsalda. Oavsett om bostadsmarknaden idag har aterhdmtat sig eller inte sa ar det
ett faktum att nyproduktion &r en riskfylld investering. Dels fOr att det tar tid att
uppfora en byggnad, dels for att de ekonomiska forhallandena inte alltid &r under
bostadsutvecklarens kontroll. For en kopare ar det riskfyllt eftersom huset vid
nyproduktion dr langt ifran fardigt nar kdparen binder sig till en bostadsritt. Idag
ar det vanligaste séttet att binda sig till en nyproduktion genom ett forhandsavtal.

Hartill kan oférutsdgbara handelser, bade privat och pa bostadsmarknaden, fa som

' Se Prop. 1930:65 s 20; Kommittédirektiv 2015:97 s. 2; Boverket (2019),
Bostadsbestdandet i Sverige.
https://www.boverket.se/sv/samhallsplanering/bostadsmarknad/bostadsbestandet/
hamtad 2021-02-09.

2 Se Valueguard HOX bostadsrittsprisindex, se perioden 2005 - 2020,
https://valueguard.se/indexes, hamtad 2021-02-09.

3 Se Boverket (2020), Bostadsmarknadsenkditen,

https://www.boverket.se/sv/samhallsplanering/bostadsmarknad/bostadsmarknaden/
bostadsmarknadsenkaten/, himtad 2021-02-09.
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foljd att koparen inte kan infria avtalet. Med tanke pa angeldgenheten att nya
bostdder byggs sa behovs en forutsédgbar och balanserad lagstiftning som beaktar
bada parternas intressen. Tyvirr uppfyller nuvarande reglering i BRL ingendera.
Tillampning av reglerna vid nyproduktion i BRL har, motsatsvis, blivit
ofbrutsdgbar och obalanserad. Pé grund av nedgangen pd marknaden vi bevittnade
2017, har ett flertal tvister uppkommit i tingsritt och hovritt angdende giltigheten

av, framfor allt, forhandsavtal.

Forhandsavtal r ett bindande avtal som en kdpare (forhandstecknare) ingér for att
1 framtiden kdpa en nyproducerad bostadsritt. Vid ingédendet av forhandsavtal ar
nyproduktionen oftast langt ifran fardigstalld. Forhandsavtal &r reglerade i BRL:s
femte kapitel och dr villkorade formkrav. Bland annat ska forhandsavtalen ange
“berdknad tidpunkt for upplatelse”, BRL 5 kap. 3 §. Detta specifika formkrav har
senare betydelse for om forhandstecknaren kan frintrdda forhandsavtalet.
Frantrddesbestimmelsen anger bland annat att forhandstecknaren far frantrada
avtalet om “upplatelsen inte sker inom skdlig tid efter den berdknade tidpunkten
for uppldtelsen”. Reglerna paverkar séledes forhandstecknarens mojlighet att, dels
ogiltighetsforklara forhandsavtalet pa grund av att formkravet inte &r uppfyllt, dels
att frAntrdda avtalet om motparten dr i drojsmal med upplételsen. I praktiken har
det emellertid visat sig att bostadsutvecklare och bostadsrittsforeningar har anvént
regleringens tvetydighet till sin fordel. Det forekommer ofta att forhandsavtal tar
hojd pé de forseningar som ofta forekommer vid nyproduktion. Det dr darfor
vanligt att avtalen anger “preliminéra tider” for upplatelsen och att dessa tider
anges som en period pa tre eller sex ménader. Det forekommer dven att inneborden
av “preliminidr ” antas vara att den byggande foreningen kan ensidigt flytta fram
den preliminéra tidpunkten for upplatelsen. Ytterligare forekommer det att

upplételsen sitts i relation till tilltradesdatumet (tillgénglig for inflyttning), t.ex.



kan det anges att upplételse kan ske tre manader fore preliminar tilltradesdatum.*
Ett annat vanligt tillvigagéngssétt dr att den byggande foreningen uppléter
bostadsritten lang tid innan huset ar fardigstallt. Forhandstecknaren hamnar darfor
1 en situation dér bostadsritten dr uppliten men tilltrdde inte kan ske. Genom att
skjuta fram det preliminéra tilltradesdatumet kan en byggande bostadsréttsforening
vinna tid for sig sjdlv utan rittsliga konsekvenser. Dessa villkor och forfaranden
har inte provats i HD dnnu och végledning frén réttspraxis dr darfor ytterst
begriansad. Ett ytterligare problem ér att de byggande bostadsréttsforeningarna vid
nyproduktion i ndstintill alla fall dr styrda av en bostadsutvecklare (kallade
byggmastarbildade bostadsrittsforeningar). P4 grund av ett avgérande fran HD kan
en byggmastarbildad bostadsrittsforening fatta beslut som ér till nackdel for
framtida medlemmar (férhandstecknare) utan réttsliga konsekvenser. Dessa foga
inbjudande villkor i BRL leder till att forhandstecknaren star utan skydd och
eventuellt tar den fulla effekten av oforutséigbara ekonomiska eller privata

héindelser.

1.2 Syfte och frigestallningar

Tvister som har uppkommit i tingsrétter och hovrétter har framst behandlat fragan
om formkravet “berdknad tidpunkt for upplatelse” och huruvida forhandsavtal har
uppfyllt kravet nir prelimindra perioder har angetts. Resultatet har 1 de flesta fall
vid domstolarna fatt till f6ljd att preliminéra perioder far anges. Med anledning av
rattsutvecklingen kommer darfor den forsta fragestéllningen vara huruvida
domstolarna har resonerat i linje med lagstiftningens dndamal. For att utreda
frdgan sd kommer jag att besvara vissa delfragor som ér av betydelse. Jag &mnar
dérfor att undersdka BRL och i synnerhet forhandsavtalsinstitutets bakgrund och
syfte samt géllande ritt. Undersdkningen har tva avsikter, dels att ge ldsaren en

grundlaggande forstaelse over varfor regleringen har uppkommit och hur den ar

4 Se Julius, H., Munukka, J., och Baheru, H., Bostadsrditten i intial- och
overgangsskeden, s. 19.



uppbyggd, dels att tjaina som en grund for granskningen av domstolarnas
avgoranden. Efter att ha utrett huruvida domstolarna har tillampat lagstiftningen pa
ett indamalsenligt séatt &mnar uppsatsen att redogdra for varfor regleringen bor
dndras samt hur den bor utformas. I detta skede kommer uppsatsen att ta
inspiration fran konsumentrittslig lagstiftning. Genom att jamfora
forhandstecknarens skydd i BRL mot konsumentskyddslagstiftningen kan vi
utrona vilka mojligheter det finns for lagstiftaren att ge forhandstecknaren ett

starkare skydd. Det ovan ndmnda mynnar ddrmed ut i f6ljande fragestillningar:

1. Vad iar BRL:s syfte?

2. Vad ar forhandsavtalsinstitutets syfte?

3. Vad krévs for att formkravet “berdknad tidpunkt f6r upplételse” i BRL 5
kap. 8 § ska vara uppfyllt?

4. Nir far en forhandstecknare frantridda ett forhandsavtal?

5. Har domstolarna tillimpat formkravet “berdknad tidpunkt for upplételse” 1
BRL 5 kap. 8 § pé ett &ndaméalsenligt sétt?

6. Hur bor formkravet och frantrddesbestimmelser for forhandsavtal utformas

for att ge en mer balanserad riskfordelning?

1.3 Metod och material

For de fyra forsta fragestidllningarna kommer uppsatsen att anvinda den
rattsdogmatiska metoden. Enligt Sandgren ar den riattsdogmatiska metodens
uppgift att beskriva gillande rétt genom ledning av de vedertagna réttskéllorna. Att
“beskriva” innebér att tolka och faststilla gidllande ritt och att systematisera
gillande ritt i form av regler, principer, liror, samband m.m.’ Ddrmed kommer
uppsatsens frimsta material vara lagstiftning, forarbeten, réttspraxis och doktrin.
Eftersom nagot prejudikat inte har kommit frin HD kommer réttspraxis begrénsas

till underinstansernas uppfattning om géllande ritt. Den femte fragan &r nagot

5> Se Sandgren, Rdttsvetenskap for uppsatsforfattare, s 48



vidare @n de forsta fyra eftersom den d&mnar att granska och kritiskt analysera
domstolarnas uppfattning om géllande rétt. Det innebdr att den réttsdogmatiska
metoden inte ar tillrdcklig for att besvara fragan. Har &mnar uppsatsen dérfor att
anvinda réttsanalytisk metod. Enligt Sandgren dr den réttsanalytiska metoden inte
bunden av de klassiska rittskillorna. Hér finns ddrmed utrymme att inte bara
faststilla géllande ritt utan analysera géllande ritt.° Uppsatsen kommer emellertid
inte att anvénda sig av annat material dn vad som redan anvints for de fyra forsta
frdgorna utan dmnar att i stdllet nyansera rittslidget och belysa andra alternativa

tolkningar fran samma material.

For den sjétte fragan om hur regleringen bor utformas, de lege ferenda, ér inte
rittsanalytisk- eller rattsdogmatisk metod tillrdcklig for att besvara fragan.
Eftersom bostadsmarknaden och regleringen alltid utvecklas och dr ett komplext
och svardverblickat omrade kravs det att lagen &r forutsdgbar och rittsséker.
Framfor allt med héansyn till képaren som tar omfattande privata hogrisk
investeringar. Med det i beaktande avser jag att belysa fragestdllningen med
finansiella- samt konsumentréttsliga aspekter. En sddan metod kan nidrmast
karaktériseras som en rittspolitisk metod. Har @mnar uppsatsen att anvédnda sig av
ekonomiska rapporter, framst fran Riksbanken och Finansinspektionen samt ta
inspiration fran konsumentréttslig reglering for att presentera forslag pd dndringar

som kan ge en mer balanserad riskfordelning mellan de involverade parterna.

1.4 Avgransning

Uppsatsens fokus kommer att vara pd nyproduktion for boendeindamal. Det
innebdr att nyproduktion av lokaler inte kommer bli aktuellt. Eftersom tvisterna
framst géller forhandstecknaren och byggmaéstarbildade bostadsrattsféreningar
kommer uppsatsen huvudsakligen behandla byggmaistarbildade

bostadsrittsforeningar.

¢ Se Sandgren, Rdttsvetenskap for uppsatsforfattare, s 50



1.5 Disposition

I detta inledande avsnitt har uppsatsen till syfte att ge lasaren en uppfattning om
uppsatsen omfang. Har &mnar uppsatsen att belysa problemet som finns idag och
redogor for uppsatsens syfte samt vilka metoder och vad for material uppsatsen

amnar att anvanda.

Uppsatsen dr huvudsakligen indelad i tre avdelningar. Den forsta avdelningen
inrymmer avsnitt tva och tre och redogor bl.a. for BRL:s bakgrund,
bostadsrittsforeningen- och bostadsrittens réttsliga natur, ekonomiska planen och
intygsgivare. Avdelningen inrymmer @ven en redogorelse for sambandet mellan
upplételsen och tilltrddet. Avdelningen har som syfte att frimst besvara den forsta
frdgan samt ge ldsaren information som &r vésentlig for att forsta den fortsatta

redogdrelsen.

Den andra avdelningen innefattar avsnitt tre och fyra. Uppsatsen kommer i detta
skede framst att redogora for forhandsavtalets historia och utreda géllande rétt.
Avsnittet kommer dven att inrymma kritik om dagens réttslige samt en redogorelse
for en alternativ uppfattning om géllande rétt. Avdelningen dmnar att besvara pa

fraga tva, tre, fyra och fem.

I den sista och avslutande avdelningen kommer uppsatsen att redogdra for
lagforslag som kan forbittra BRL:s reglering. Denna redogorelse avser att besvara
frdga sex. Avdelningen inrymmer avslutningsvis reflektioner och synpunkter pa

rattslaget.



2. Bostadsrattslagstiftningen

2.1 Inledning

Reglerna om bostadsritt hittas framfor allt i 1991 &rs BRL och utgors av elva
kapitel, som néstintill uttémmande behandlar bostadsréttsféreningen och
bostadsrattshavarens réttsliga forhallanden gentemot varandra och tredje man.
Dérutover finns det regler som kompletterar foreningens verksamhet som éterfinns
1 FEL. Vid kop av bostadsritt sa aktualiseras allmédnna avtal- och koprittsliga
regler, dessutom kan dven familjerdttsliga regler bli aktuella vid bodelning och arv.
Med hénsyn till det kan BRL inte forvéntas ge svar pd alla fragor som kan
uppkomma kring en bostadsritt. Trots det kan det framforas att BRL atminstone
reglerar de flesta fragor som kan uppsta. Den forsta BRL uppkom é&r 1930 och har
sedan dess gétt igenom tva stora reformer, &r 1971 och 1991. 1991 &rs BRL ér
lagen vi anvédnder idag. Sedan dess har vissa dndringar gjorts, framst avseende

intygsgivare och den ekonomiska planen.

Nar systemet med forhandsavtal anvinds blir flera regler i BRL aktuella utéver
reglering i femte kapitlet som specifikt handlar om forhandsavtal. Reglerna kan
aterfinnas i andra kapitlet om medlemskap, tredje kapitlet om ekonomisk plan och
fjarde kapitlet om upplételse av bostadsritter. Den fortsatta redogdrelsen kommer
dérfor framfor allt behandla dessa kapitel, men vid behov kommer det att
redogoras for de andra reglerna av mer kredit- och associationsrattslig natur som
aterfinns 1 kapitel sju till elva. I avsnittet redogors dven for det grundlaggande
syftet med BRL samt vad det innebér att inneha en bostadsrétt. Ytterligare

behandlas historien bakom den ekonomiska planen och intygsgivare.

2.2 Bostadsrittslagens dndamaél

Forst bor nimnas att begreppet “bostadsrittsforening” inte myntades forran

stiftandet av den forsta BRL &r 1930. Det var inte forrdn dé egentliga

10



bostadsrittsforeningar kunde registreras och bildas. Innan kallades féreningar av
liknande slag bland annat bostadsforeningar eller bostadsforeningsforetag.
Forebilden for bostadsrittsforeningen var konsumentkooperativ och demokratiskt
styrda folkrorelser. Syftet med dessa foreningar var att upplata ldgenheter till
medlemmar under obegréinsad tid. Idén var att personer som bodde i huset dven
skulle &ga och forvalta det tillsammans, pa sa vis skulle man pa ett sdkert sitt
kunna tillhandahilla bostidder for en relativ liten kostnad. De forsta
bostadsrittsforeningarna uppkom i samband med 1870 érs bostadskris. Inte forrédn
under forsta virldskriget borjade rorelsen vixa pa ett mirkbart sétt och var da
reglerad enligt allmidnna regler om ekonomiska foreningar. Denna ordning ansags
dock vara otillracklig for att skydda en bostadsrittshavare. Eftersom det rorde sig
om medborgares bostidder ansdgs det vara ytterst angeldget att skapa en sérskild lag
till &ndamal att sikra medlemmens ritt till bostad och forhindra ekonomiskt

osunda bostadsrittsforeningar.’

For att stirka medlemmens ritt till bostad och forhindra ekonomiskt osunda
bostadsrittsforeningar infordes vissa atgédrder. Framfor allt av betydelse var
atgidrderna om den ekonomiska planen och intygsgivare. Genom att inféra sddana
krav hoppades man kunna forhindra ekonomiskt osunda bostadsréttsforeningar
samt skydda medlemmens rétt till bostad. Trots att det snart har gétt 100 ar sedan
BRL infordes och omfattande revideringar har gjorts sedan dess, grundas BRL
fortfarande pd dessa fundamentala syften och har i stora drag samma sakliga
innehdll.®* Exempelvis anvinds fortfarande systemen om registrering, ekonomisk

plan och intygsgivare.

" Prop. 1930:65 s 32ff.
8 Se t.ex. prop. 1971:12 s 33; prop. 1991/91:92 s 51f.

11



2.3 Bostadsrattsforeningar

2.3.1 Allmént om bostadsrattsforeningar

En bostadsrattsforening har sin grund i associationsritten och styrs huvudsakligen
som en ekonomisk forening. Kénnetecknande for néstintill alla
associationsrittsliga sammanslutningar (bolag, stiftelser och féreningar) ar att de &r
fysiska eller juridiska personer som frivilligt, genom avtal i ndgon form (t.ex.
stadgar eller aktieavtal), har som uppgift att genom viss verksamhet framja ett
gemensamt dndamal.’ Ekonomiska foreningar regleras i FEL och kan beskrivas
som en forening som har till syfte att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen
(FEL 1 kap. 4 §). I allménhet sa regleras alla ekonomiska foreningar i FEL. Har
finns naturligtvis undantag fran denna regel, t.ex. arbetsloshetsforeningar, som 1
sig dr en ekonomisk forening men som regleras exklusivt i Lag (1997:239) om
arbetsloshetskassor.'” Det finns dven ekonomiska foreningar som béde regleras i
FEL och speciallagstiftning. Hit hor bostadsréttsforeningarna. BRL &r lagtekniskt
formad pé sé vis att FEL ér tillamplig endast ddr BRL anger att den &r det (BRL 1
kap. 1 §). Eftersom en bostadsréttsforening dr en ekonomisk forening och har en
stark associationsrattslig karaktér dr det vdsentliga delar som fortfarande regleras i

FEL, t.ex. reglerna om registrering, foreningens ledning och féreningsstimma

(BRL 9 kap. 2, 12 och 14 §9).

2.3.2 Narmare om bostadsrattsforeningar
Till skillnad frdn de allminna ekonomiska féreningarna som har till syfte att
frimja medlemmarnas ekonomiska intressen, sé ska bostadsréttsforeningar ha till

syfte att upplata lagenheter med bostadsritt i foreningens hus (BRL 1 kap. 1 §).

? Se Mallmén, Andersson, Thorstorp, FEL, avsnitt tva, Juno.
10 Se Prop. 1996/97:107 dér ingen hinvisning till FEL sker; Mallmén, Andersson,
Thorstorp, FEL, avsnitt 4.3, Juno.

12



Utover det maste foreningen uppfylla vissa minimikrav for att {4 registreras. Det
maste finnas minst tre medlemmar (tidigare krdvdes fem stycken), en styrelse och
minst en revisor (BRL 1 kap. 5 §). Styrelsen méste dven ha antagit stadgar. Stadgar
kan beskrivas som foreningens grundavtal som binder alla medlemmar till samma
regler. Styrelsen ska bestd av minst tva personer men om foreningen har mindre dn
fem medlemmar sa kan styrelsen besta av en person (BRL 9 kap. 12 §). En
bostadsrittsforening maste vara registrerad hos Bolagsverket (BRL 1 kap. 1 §). En
bostadsréttsforening far inte registreras om inte ovan minimikrav ar uppfyllda. Vid
registrering uppnar bostadsrittsforeningen status som juridisk person vilket foljer,
som med aktiebolag, att medlemmarna inte dr personligt ansvariga for foreningens

forpliktelser (BRL 9 kap. 4 §).

Idén dr att en bostadsrittsforening ska styras av medlemmarna. Det hogsta
bestimmande organet i en bostadsrittsforening dr foreningsstimman som
huvudregel sker en gang per ar. Det dr vid foreningsstimman som medlemmar
utovar sitt inflytande genom att rosta for &ndringar och beslut som ror
bostadsrittsforeningens angelédgenheter. Har utser medlemmarna éven styrelsen
som &r det verkstéllande organet i en bostadsrittsforening. Styrelsens kompetens
kan definieras som allting som star utanfor foreningsstimmans exklusiva
kompetens (BRL 9 kap. 12 § och FEL 7 kap. 4 §)."" Det inkluderar kompetensen
att delegera olika uppdrag till sérskilda forvaltare och fortlopande bedoma
bostadsrittsforeningens ekonomi. Styrelsen dr bostadsrittsforeningens

stéllforetrddare utat och har darfor kompetensen att inga avtal med utomstaende.

2.3.3 Byggmastarbildade bostadsrattsforeningar
Som tidigare ndmnt s dr idén att bostadsrittsforeningar ska styras och forvaltas av
medlemmarna. Med utvecklingen pé bostadsmarknaden blev det inte langre vanligt

att bostadsrattsforeningar kopte fardigstéllda hus. I stillet uppforde stora

' Mallmén, Andersson, Thorstorp, FEL, kommentaren till 7 kap 4§, Juno.
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etablerade bostadsrittsforeningar sina egna hus och bildade en bostadsrattsforening
som skulle styra och sta for uppforande av nyproduktionen (sé kallade
byggmistarbildade bostadsrittsforeningar).'* Byggmistarbildade
bostadsrittsforeningar ir dn idag vildigt vanliga och anvénds frekvent vid

nyproduktion.

Bostadsrattsforeningar dr, som ovan namnt, reglerade i bade FEL och BRL
innebdrande att manga av de associationsrittsliga principer som reglerar
ekonomiska foreningarnas verksamhet dven ér tillimpliga pa
bostadsrittsforeningar. Exempelvis sé dr principen om styrelsens lojalitetsplikt
gentemot foreningen en av dessa principer.'? Denna lojalitetsplikt far sitt uttryck i
FEL 7 kap. 42 § (generalklausulen) och 7 kap 23 § (javsregeln). Generalklausulen
syftar till att skydda associationen och medlemmarna fran enskilda
styrelseledaméter som ér illojala mot féreningens intressen.'* Dirav finns det en
skadestandsbestammelse som riktar sig mot enskilda styrelseledaméter (FEL 21
kap. 1 § och BRL 10 kap. 1 §). Regeln utgoér en skyddslagstiftning. Tillika finns
det en regel som skyddar foreningen fran en javig styrelseledamot. Den har att
skydda foreningen fran styrelseledamoter som tillgodoser sina intressen pa
foreningens bekostnad.'” En allmin utgdngspunkt for associationsritten sdvitt
géller ekonomiska foreningar och aktiebolag &r att medlemmarna, sévil styrelsen,
har ett eget intresse 1 foreningen, huruvida det dr ekonomiskt eller annat spelar

ingen storre roll (se FEL 1 kap 4 § och ABL 3 kap. 3 §).

Som ovan redogjorts for sa bildas, vid nyproduktion, allt som oftast en

byggmastarbildad bostadsrittsforening av bostadsutvecklaren. Bostadsutvecklaren

12.Se prop. 1971:12 s 77.

13 Se Munukka, J., Lojalitetsplikten som rdttsprincip, Sjvt 2010 s. 837; NJA 2013 s
117 p. 12.

4 Se NJA 2013 s. 117 p 14; jfr 8 kap. 41 § ABL samt BRL 9 kap. 12 § om
tillampligheten pé bostadsrattsforeningar.

15 Mallmén, Andersson, Thorstorp, FEL, kommentar till 7 kap. 23§, Juno.
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avser 1 det skedet att sdlja marken till bostadsrittsforeningen som
bostadsutvecklaren sjélv skapar. De forsta medlemmarna ar darfér normalt sett
anstillda hos bostadsutvecklaren och utgoér dirmed dven styrelsen, s.k.
byggstyrelsen.'® Bostadsrittsforeningen vid ett sddant tidigt stadie har dirfor en
byggstyrelse som 1 allra hogsta grad ar interimistisk och har sin lojalitet, inte till
bostadsréttsforeningen, utan till bostadsutvecklaren. I praktiken kan byggstyrelsen
avvika fran bostadsrittsforeningens intressen och fatta beslut som i stéllet framjar
bostadsutvecklarens intressen. Detta &r en konstruktion som avviker fran de ovan
ndmnda associationsrittsliga principerna om att medlemmarna har ett eget intresse
1 foreningen. Byggmastarbildade bostadsréttsforeningar har varit subjekt for
omfattande kritik. Problemet hanterades i det kontroversiella fallet NJA 2013. s.
117.

2.3.4 Styrelseledamoternas lojalitetsplikt och skadestandsskyldighet

I fallet NJA 2013 s. 117 (dven kallad Kamelianfallet) provade HD frdgan om ett
beslut av byggstyrelsen i en byggmastarbildad bostadsréttsforening, som fattades
med samtycke frén alla som dé& var medlemmar, kan leda till
skadestdndsskyldighet for styrelseledamdterna i forhdllande till féreningens
framtida medlemmar. Kédrnfragan i malet var om en byggstyrelse var skyldig att

beakta framtida medlemmarnas intresse vid beslut.

Under september 2007 sélde byggfirman Hokerum en fastighet till Kamelian
bostadsrittsforening, som var en byggmaistarbildad bostadsrittsforening, bildad av
Hokerum. Byggstyrelsen 1 Kamelian utgjordes av samtliga tre dgare av Hokerum.
Ett entreprenadavtal ingicks mellan Hokerum och Kamelian dér Hokerum &tog sig
att uppfora byggnader pé fastigheten, som nu var d4gd av Kamelian. I avtalet dtog
sig dven Hokerum att uppfora garage under respektive byggnad. Under

byggprocessen hade Kamelian tréffat bokningsavtal (dven kallade

16 Se SOU 2017:31 s 217.
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reservationsavtal, som &r icke-bindande férhandsavtal, se avsnitt 3.2) med 64
personer. Den 24 oktober registrerades den ekonomiska planen, vilket gjorde att
byggmaistarbildade bostadsréttsforeningen fick upplata bostadsrétter. Nagra veckor
efter, den 13 november 2007, traffade Hokerum och Kamelian en
Overenskommelse om att dndra entreprenaden (dndringsavtal). Detta medforde en
kostnadsreducering pa flera miljoner for Hokerum, men inte en reducerad kostnad
for Kamelian i entreprenadavtalet. Personerna som hade ingatt s.k. bokningsavtal
(se avsnitt 3.2) fick inte information om dndringen. 20 november 2007 tecknades
det forsta upplatelseavtalet. Entreprenaden slutbesiktigades och godkéndes i
januari 2009. Vid ordinarie féreningsstimma 1 juni 2009 avgick Hokerums dgare
fran sina uppdrag i byggstyrelsen och beviljades ansvarsfrihet i foreningsstimman
for sin forvaltning under 2007 - 2008. Den 22 juni 2010 stimde Kamelian de tre
dgarna till Hokerum och yrkade skadestdnd motsvarande det prisavdrag som borde
ha foranlett for de reducerade kostnader for Hokerum i dndringsavtalet. Som grund
for talan aberopades att byggstyrelsen uppsatligen eller av oaktsamhet hade skadat
foreningen genom att gd med pa en dndring i gidllande entreprenadavtal i friga om
utforande av garage utan att pakalla ndgon justering av priset for entreprenaden.

Skadestandsanspraket ogillades.

HD ogillade skadestdndsanspraket huvudsakligen pa grund av tva skal.

Forst konstaterade HD att byggstyrelsen i en bostadsrattsforening har en
lojalitetsplikt gentemot associationen enligt den s.k generalklausulen i FEL 6 kap.
13 § (motsvarande dagens 7 kap. 42 §) samt att javsregel i FEL 6 kap. 10§
(motsvarande dagens 7 kap. 23 §) var relevant i sammanhanget. Vad som dock
vigde tyngre var samtyckesprincipen.'” Principen innebar att medlemmar har
kompetensen, genom ett samtycke, att eliminera sina associationsréttsliga

rattigheter. Ett annat sétt att uttrycka det pa ar att generalklausulen och javsregeln

17 Aven kallad SAS-principen, “samtliga aktiesigares samtycke”, se t.ex. Arvidsson,
N., Associationsrdttsligt samtycke och skadestdnd, SvIT 2014 s. 653.
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ar fakultativa och att medlemmarna kan, genom samtycke, sdtta dessa
skyddsregler ur spel. HD menade att bifalla skadestandsanspraket skulle avvika
frén grundldggande associationsrittsliga principer om beslutsfattande i foreningar.
'8 HD tillade att tillita ett skadesténd i detta fall skulle kunna innebéra att
foreningen tilldelas ett separat intresse som ar skilt frain medlemmarnas. P4 det vis
skulle man bryta mot den ovan nimnda allménna utgangspunkten att
medlemmarna och associationens intresse har en samverkan. Det andra skélet var
att HD, vid bifall, skulle inte ovisentligen utvidga de skyddsregler for

bostadsrittshavare som redan fanns enligt Bostadsrittsregleringen. '

Ett justitierad var dock skiljaktig. Han menade att samtyckesprincipen dr byggd pa
att associationens intresse anses vara densamma som medlemmarnas intresse. Han
menade att byggmastarbildade bostadsrittsforeningar avviker fran detta
grundldaggande kriterium eftersom medlemmarna har inga egna intressen i
foreningen. De ar 1 stillet knutna till foreningens motpart, bostadsutvecklaren, och
byggstyrelsen kommer att ldmna foreningen nir byggforetaget sldpper kontrollen
over foreningen. Han konstaterade att samtyckesprincipen inte bor vara tillimplig
ndr sddana omstdndigheter rdder. Med tanke pa de grundldggande
konsumentskyddsaspekter som lagstiftningen baseras pa kan detta inte tolkas som
en avsikt hos lagstiftaren att det skulle vara fritt fram for en interimsstyrelse att
missbruka sin beslutanderitt. Han menade att lojalitetsplikten skulle gélla,
antingen frin dir foreningen har en registrerad ekonomisk plan eller fran nér
foreningen hade ritt att motta forskott fran forhandstecknare. Anledningen var att
foreningen, vid den tidpunkten, hade ritt att inga bindande avtal med framtida
medlemmar som kommer att bara konsekvenserna for byggstyrelsen beslut. Han

menade darfor att skadestdndskravet skulle bifallas.?

8 Se NJA 2013 s 117, p. 18-20
" Se NJA 2013 s. 117, p. 20.
20Se NJA 2013 s 117, skiljaktig mening.
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2.3.5 Konsekvenser och kritik

Som tidigare nimnt har Kamelianfallet varit foremal for omfattande kritik.
Medlemmar av en bostadsréttsforening kan som utgdngspunkt kréva skadestand
for en styrelseledamot som med uppsét eller oaktsamhet skadar foreningen (BRL
10 kap. 1 § och 21 FEL 21 kap. 1 §). En styrelseledamot gar ddremot fri fran
ansvar om medlemmarna, i en foreningsstimma, beslutar att ansvarsfrihet ska
beviljas. Det finns dven ett minoritetsskydd som stadgar att ansvarsfrihet inte far
beviljas om en tiondel av medlemmarna rostar emot ansvarsfrihet (FEL 21 kap. 6
§). Talan som inte orsakats av brott maste vickas senast ett ar fran det att
arsredovisningen och revisionsberittelsen for rakenskapsaret lades fram pa
foreningsstimman (FEL 21 kap. 9 §). Om oriktiga eller ofullstdndiga uppgifter
lamnats géller fem ar frén utgdngen av det rikenskapsar dé det beslut eller den
atgird som ligger till grund for talan fattades eller vidtogs (FEL 21 kap. 10 och 12
§§). Utover sa bor det ndmnas att det dr foreningen eller medlemmarna som har
bordan att bevisa att en styrelseledamot agerat uppsétligt eller oaktsamt. Med
reglerna for handen kan det pastas att skadestdnd ar i allménhet svart att erhélla.
Det ar darfor viktigt for forhandstecknaren, som i ett senare skede blir medlem, att
inte vara for snabb att bevilja ansvarsfrihet till byggstyrelsen innan rdkenskaperna

och arsredovisningen omsorgsfullt undersoks.

Byggmastarbildade bostadsrittsforeningen och byggstyrelsen, som en direkt
konsekvens av Kamelianfallet, far fatta beslut som éar till nackdel f6r
bostadsrittsforeningen sa linge samtliga medlemmar &dr 6verens. Som tidigare
namnt har fallet utsatts for omfattande kritik 1 bade réttsligt och praktiskt
hianseende.?' 1 statens utredning “stirkt konsumentskydd pé bostadsmarknaden”

(SOU 2017:31) har det bland annat uttryckts ett allméant ifrdgaséittande av

2 Se t.ex. Arvidsson, N., Associationsrdttsligt samtycke och skadestind, SvIT
2014 s. 653; Julius, H., Munukka, J., och Baheru, H., Bostadsrdtten i intial- och
overgangsskeden, s. 55ff, SOU 2017:31 s. 17.
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forhandstecknarens konsumentskydd pa grund av Kamelianfallet.”? Utredningen
lade dock inte fram ett forslag pa en sdrregel som l6ser detta problem, vilket maste

anses vara sirskilt besynnerligt.”

En av anledningarna till HD:s slutsats var att BLR huvudsakligen 4r en
skyddslagstiftning och redan forsag bostadsrattshavare med skydd. De
konstaterade darefter att nagon utvidgning av skyddet inte var pakallat utan nagon
vidare analys. Visserligen 4r BRL huvudsakligen en skyddslagstiftning. Daremot
pastas inte ndgonstans 1 forarbetena att intresset uteslutande uppfylls av BRL eller
att lagen exklusivt forfogar 6ver denna kompetens. Det hindrar darfor inte HD fran
att tillerkénna skydd dven enligt andra lagar. Tvirtom sa &r detta inte en ovanlig
foreteelse. AvtL 36 § tillimpas t.ex. pa forhandsavtal just pd grund av att
forhandstecknaren ses som konsument och ér i behov av extra skydd.** Faktumet
att BRL uppréttades for att lagstiftaren ansag att bostadsrittshavaren var i behov av
ett starkare skydd dn vad FEL erbjod, talar ocksa for denna uppfattning. S& som
den skiljaktiga i malet anférde kunde rimligtvis inte lagstiftarens avsikter med
BRL som konsumentskydd vara att byggstyrelser ska kunna missbruka sin
beslutanderitt pa detta vis.”® Med samma resonemang bor detta synsitt dven vara

overordnat samtyckesprincipen.

Kamelianfallet forefaller som ett stelbent och icke-dandamalsenligt sitt att tillimpa
reglerna. HD misslyckas att beakta de realiteter som sker i praktiken. Som en
direkt konsekvens av Kamelianfallet har forhandstecknaren, nir denne blir
bostadsrittshavare, véldigt begrinsade mojligheter att rikta skadestdnd mot

byggstyrelsen eller mot bostadsutvecklaren.

22 Se SOU 2017:31 5. 216 och 232.

2 Se SOU 2017:31 s. 248.

2 Se prop. 1990/91:92 s 91. Det innebir att man skall ta sérskild hdnsyn till
forhandstecknarens behov av skydd vid provningen av om ett avtalsvillkor bor

jamkas pa grund av att avtalet anses oskaligt.
% Se NJA 2013 s.117 p. 27.
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2.4 Bostadsrittens innehall och rittsliga natur

Det ar vanligt att tala om att man har kopt en bostadsrétt ungefdar som att man talar
om att man har kopt ett sméhus eller en bil. Visserligen dr det behédndigt att
anvinda begreppet pa det séttet men i de allra flesta fall si stimmer det inte riktigt.
I egentlig mening sa dr det bostadsrittsforeningen som har dganderétten over
lagenheten. Vad som kops dr en nyttjanderitt utan tidsbegrénsning till en specifik
lagenheten (BRL 1 kap. 4§). Bostadsrétten dr emellertid mer 4n bara
nyttjanderdtten och kan beskrivas som ett paket av olika rittigheter varav
nyttjanderétten dr en av dem och onekligen den viktigaste rétten for de flesta
bostadsréttshavare. I BRL beskrivs termen bostadsritt som “den rétt i féreningen
som medlemmen har pé grund av upplatelsen” (BRL 1 kap. 3 §). Upplatelsen avser
sjilva rattshandlingen genom vilken bostadsritten uppkommer.* I praktiken ar

detta sjdlva kopeavtalet och kan liknas med ingdendet av ett hyresavtal.*’

Bostadsrittens rattigheter delas i doktrinen in i olika bestdndsdelar, dels dr det
nyttiandercitten till 1igenheten och dels andelsritten.”® Forvaltningsbefogenheter sa
som rostrétt ingdr inte i bostadsrétten utan i medlemskapet. Till skillnad frén
bostadsritten sa kan medlemskapet inte dverlatas varfor det dr viktigt att séra
medlemskapet och bostadsritten. Vid dverlatelse av en bostadsrétt gor
bostadsrittsforening en provning om kdparen kan bli antagen som medlem (BRL 2
kap. 3§). Medlemskapet dr en forutsittning for att en person overhuvudtaget ska
kunna fa nyttja en bostadsritt (BRL 1 kap. 3 §). En upplatelse fér inte ske forridn en
person har blivit medlem 1 foreningen. En forening har endast skyldighet att bevilja
medlemskap till en sokande om det dr sa att den sokande har tecknat ett

forhandsavtal (BRL 2 kap. 99).

26 Se prop. 1971:12 5. 97.

27 Se Melz, P., & Victorin, A., Bostadsriitt, s. 12.

28 Se Hjorth & Uggla, BRL, kommentaren till 1 kap. 3§; Melz & Victorin,
Bostadsrditt, s 11.
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Nyttjanderdtten innebdr att bostadsréttshavaren bereds en nyttjanderitt till en
sarskild lagenhet som dgs av bostadsrittsforeningen. Till skillnad fran hyresratten
sa ska nyttjanderétten vara utan tidsbegrinsning samtidigt som befogenheter och
besittningsskyddet dver ldgenheten dr av storre omfattning &n en hyresrétt (BRL 1

kap. 4§ och se t.ex. 7 kap. 7 och 12 §3§).

Begreppet andelsritt hiarror fran ekonomiska foreningar som definierar begreppet
som “de rittigheter som foljer av att medlemmen har tillfort ett kapital”.?® For
bostadsréttshavaren dr andelsrétten den ritt som uppkommer nédr man investerar
kapital 1 foreningen. Andelsrétten innehéller t.ex. ritt till vinstutdelning och rétt till
andel vid likvidation (BRL 9 kap 27-29a §§). Till skillnad fran vanliga ekonomiska
foreningar sé aterfir inte bostadsréttshavaren sin insats om denne trader ur
foreningen. Mgjligheten att 2 tillbaka sitt investerade kapital bestar 1 att dverlata
bostadsrétten till ndgon annan. Bostadsrétten dr darfor knuten till en risk att forlora
sin investerade kapital eller delar av den vilket skiljer sig fran t.ex. en hyresritt diar

hyresvirden star for risken.*

Andelsritten och nyttjanderitten ska huvudsakligen ses som oskiljbara fran
varandra, innebérande att bostadsritten alltid innefattar andelsritt och nyttjanderatt
som en enda entitet. Emellertid, vid uppsidgning av nyttjanderdtten har det av
praktiska skil ansetts vara viktigt att géra undantag nér en bostadsréttshavare
misskoter sig (BRL 7 kap. 18 - 25 §§). Aven om nyttjanderitten sigs upp har
bostadsrattshavarens andelsritt inte forverkats. Andelsrétten bestér tills
bostadsrétten dverlats till ndgon annan person. I praktiken sa lagger
bostadsrittsforeningen upp bostadsritten till tvingsforséljning dir kopeskillingen
gar till bostadsrittshavarens och dennes borgenirer.®' Vid forsiljning s sker dven

ett automatiskt uttrdde ur bostadsrittsforeningen (BRL 2 kap. 11 § 2 st). Pa det vis

% Se prop. 2015/16:4 sid 124.
30 Se Melz, P., & Victorin, A., Bostadsrditt, s. 16.
31'Se Melz, P., & Victorin, A., Bostadsrditt, s. 391T.
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fir bostadsrattsforeningen in en ny medlem med bostadsritt som ersétter tidigare

bostadsrattshavare.

Det finns olika sétt i doktrinen att tematisera en bostadsritt. Anders Victorin kallar
bostadsritten bland annat for ett “indirekt dgande”.* Den ér forknippad med en
viss risk till skillnad frén hyresrétten och kan exempelvis pantsittas. Emellertid
representerar den inte en fullstindig dganderitt eftersom forfogandet 6ver
lagenheten ar begransad. En bostadsrittshavare far t.ex. inte byta ventilation eller
stomme i ligenheten. Denna forfoganderitt dr reserverad till
bostadsrittsforeningen. Det finns dock bara inte ett sétt att forklara bostadsréttens
rattsliga natur men den kan forklaras som ett sdreget paket av réttigheter som
innefattar olika aspekter av rattsomrdden sd som hyresrétt, 4ganderitt och

associationsratt.

2.5 Den ekonomiska planen och intygsgivare

Innan en bostadsritt far upplatas maste styrelsen av bostadsréttsforeningen forst ha
upprattat en ekonomisk plan som ska ha registrerats hos bolagsverket (BRL 3 kap.
1 §). Om en vésentlig 4ndring méste goras i den ekonomiska planen fér inte
bostadsrittsforeningen upplata bostadsriétter forrdn en ny ekonomisk plan har
upprittats (BRL 3 kap. 4 §). Bolagsverkets granskning ar formell i den bemérkelse
att de har att kontrollera att formkraven dr uppfyllda. Den faktiska granskningen
sker 1 stillet av intygsgivarna som ska se till att den ekonomiska planen vilar pa en
hallbar ekonomisk grund. Planen ska ha skrivits under av de tva intygsgivare och
de ska ha sérskild befogenhet av Boverket att utfiarda intyg. Intyg ges endast till
den som har nddvindig utbildning 1 fastighetsrétt och foretags- eller
fastighetsekonomi samt kunskaper om byggverksamhet och forvaltning av

fastigheter (BRL 3 kap. 1 och 2 §§ och BRF 9 och 10 §9).

32 Se Victorin, A., Bostadsrdtt och kooperativ hyresriditt, s. 18.
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Reglerna hérror fran 1930 rs BRL och anvénds fortfarande idag. Davarande
reglering stadgade att upplatelse skulle ske genom teckning pé en teckningslista.
Listan skulle ange under vilka forhédllanden en teckning blev bindande, tiden for
tilltradet och regler om betalning. Den ekonomiska planen skulle vara fogad vid
teckningslistan. Planen skulle omfatta information av “betydelse for beddmande av
foreningens verksamhet” (formuleringen som vi anvéinder dn idag). Planen lag till
grund for att faststélla bostadsréttshavarnas rittigheter och skyldigheter och darfor
var den tvungen att innehalla detaljerade uppgifter om utrustning, yta och
andelsvérden. Syftet vid inférandet av den ekonomiska planen var huvudsakligen
att en framtida bostadsrattshavare skulle ha forutséttningar att prova
bostadsrittsforeningens ekonomiska verksamhet genom att ldsa planen.** Didrmed
fanns det specifika krav sa som ovan nimnt. Tanken var att eventuella kdpare
skulle kunna avgdra bostadsréttsforeningens ekonomi och veta vilka skyldigheter
och rittigheter de atog sig om de valde att teckna sig pa teckningslistan. Kraven pa
innehallet 1 den ekonomiska planen har emellertid dndrats 1 vésentlig mén sedan de

infordes.

I samband med utvecklingen pa bostadsmarknaden blev projekt allt mer
komplicerade. Det blev déarfor néstintill omdjligt for en bostadsrittshavare att
forstd en ekonomisk plan.** Det var dven ett problem for bostadsutvecklaren
eftersom de specifika kraven pa den ekonomiska planen gjorde att de var tvungna
att konstant upprétta nya ekonomiska planer i takt med projektets skeden. Kraven
andrades satillvida att den 1 stéllet skulle presentera en 6versikt dver verksamheten.
Idag ar darfor det huvudsakliga syftet med innehéllet i den ekonomiska planen att
vara ett underlag for intygsgivarnas bedomning av en forenings ekonomiska
stabilitet.*® De rittigheter och skyldigheter som bostadsrittshavare &tog sig skulle, i

stillet for teckningslistan, uppfyllas av ett specifikt upplatelseavtal (BRL 4 kap. 5

33 Se prop. 1930:65 s. 24; prop. 1971:12s. 77; BRL, 3 kap. 1 §.
% Se prop. 1971:12 s. 77; prop 1969:161 s. 6.
33 Se prop. 1971:12 s. 78; prop. 2002/03:12 s 31.
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§).%® Det dr dock av vikt att beakta att fastén innehdllet och mottagaren av den
ekonomiska planen har dndrats &r det fortfarande ett redskap till att forhindra
osunda ekonomiska bostadsrittsforeningar och vara ett skydd for

bostadsrittshavare.?’

Kraven pd den ekonomiska planen har varit under konstant revidering. Det foljer
av den osdkerhet som nyproduktioner innefattar att ju ldngre fram i1 byggprocessen
de &r, ju sdkrare ekonomiska planer kan presenteras. Det dr ddrmed av intresse for
framtida bostadsréttshavare att den ekonomiska planen utformas vid slutskedet av
byggprocessen. A andra sidan #r det av byggutvecklarens intresse att kraven pa
den ekonomiska planen ar milda for att de ska kunna uppléta bostadsritterna sa
tidigt som mgjligt. P4 s sétt kan foreningen sikra sina rittsliga forhéllanden sa
snabbt som mgjligt. Dagens krav pa den ekonomiska planen torde dock leda till att
den endast kan registreras pa ett sent stadium i byggprocessen vilket

departementschefen i forarbetena var positivt installd till.*®

Till skillnad fran den ekonomiska planen sa har intygsgivarnas roll inte &dndrats
sedan systemet infordes. Deras uppgift ér alltjimt att granska den ekonomiska
planen samt godkénna de planer som de anser vilar pd ekonomisk hallbara grunder.
Kraven pé intygsgivare har emellertid stramats till. I samband med bostadskrisen
pa 90-talet gjordes det en Gversyn av bostadsrittsregleringen och vissa svagheter
kunde identifieras.*” De huvudsakliga dndringarna angdende den ekonomiska
planen riktades in pé intygsgivarna. I samband med 6versynen fick inte
intygsgivarna langre ha ndgon koppling till projektet och blev dven

skadesténdsskyldiga gentemot bostadsrittshavare eller bostadsréttsforening.*’

36 Se prop. 1971:12 s. 79.

37 Se prop. 1930:65 s. 24 ff; prop 1968:161 s. 6; prop. 1971:12 s 36.

38 Se prop. 1990/91:92 s. 78; Hjorth & Uggla, BRL, kommentaren till 3 kap. 18§,
Juno.

39 Se prop. 2002/03:12 s. 28ff.

40°Se prop. 2002/03:12 s. 41ft.
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Intygsgivare dr en viktig del av konsumentskyddet i BRL. Regeringen framlade att
intygsgivarnas arbete dr helt avgérande for huruvida osunda bostadsréttsforeningar

forekommer eller inte.*!

# Se prop. 2002/03:12 s. 41.
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3. Upplatelse och tilltrade

3.1 Inledning

Bostadsrattsforeningar har ett starkt intresse av att knyta framtida
bostadsrittshavare till nyproduktionen sd snabbt som mojligt. Att binda en
spekulant till en nyproduktion har darfor gjorts med hjélp av olika tekniker genom
tiderna. Forst var det vanligt att en spekulant skrev sig pa en teckningslista med en
fogad ekonomisk plan (se avsnitt 3.4 om ekonomiska planer). Detta dndrades vid
1971 érs reform och upplételseavtalet blev i stillet det huvudsakliga séttet att binda
sig till en bostadsritt (BRL 4 kap. 5§). Vid nyproduktion brukar emellertid
bostadsrittsforeningar anvénda sig av forhandsavtal enligt BRL:s femte kapitel
som det priméra séttet att binda spekulanter till en bostadsritt. Andra former, sa
kallade bokningsavtal kan dven anvindas. I detta avsnitt kommer uppsatsen att
huvudsakligen redogora for upplételseavtalet och tilltradet. Avsnittet &mnar framst

att vara en grund till uppsatsens redogdrelse 1 avsnitt sju.

3.2 Bokningsavtal

Bokningsavtal kan jamforas med ett icke-bindande intresseanmaélan. Avtalet
uppréttas mellan spekulanten och byggbolaget till skillnad fran férhandsavtal som
ingds mellan forhandstecknaren och byggmaéstarbildade bostadsrittsforeningen.
Den ger mojligheten att senare binda sig antingen genom forhandsavtal eller
upplatelseavtal. Dessa avtal kan 1 viss utstrackning dven anvéndas utan att

forhandsavtal 6verhuvudtaget blir aktuellt.*?

Uppsatsen kommer inte att behandla bokningsavtal i vidare min men det kan

konstateras att géllande ritt i omridet 4r fortfarande osékert men det forefaller att

2 5S4 var fallet 1 NJA 2013 s. 117.
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manga byggbolag anvinder bokningsavtalet som ett verktyg att pa ett tidigt stadie 1
processen undersoka intresset for bostadsritter 1 ett visst omrade. I utredningen
“starkt konsumentskydd pa bostadsmarknaden” har det foreslagits att
bokningsavtal ska forbjudas.* Nagon lagstiftningsatgird angdende bokningsavtal

har dnnu inte tagits.

3.3 Upplatelsen och tilltradet

Upplatelseavtalet, ofta kallad for bostadsréttsavtal, dr det avtal som ingas nir
bostadsrétten upplédts (BRL 4 kap. 5 §). Liknande férhandsavtalets regler, &r
upplételseavtalet ocksa bundet av formkrav. Upplételseavtalet ska sédvil ange
bostadsréttsforeningens som bostadsrattshavarens namn samt upplételseavgift och
insatsbeloppet. Ligenheten ska dven kunna identifieras genom upplatelseavtalet.
Upplatelseavtalet ar ogiltigt om formkraven inte &r uppfyllda och personen som
ingatt avtalet har darfor ratt till skadestand av bostadsrittsforeningen (BRL 4 kap.
7 §). En annan forutséttning for att upplételseavtal ska kunna upprittas ar att
personen forst antas som medlem. I praktiken antas dock en person som medlem 1

samband med att upplatelseavtalet upprittas.*

Ett annat viktigt moment for en forhandstecknare r sjdlva tilltradet till ldgenheten.
Begreppet tilltrdde innebér 1 praktiken den tidpunkt nér bostadsrattshavaren bereds
dispositionsritt till ldgenheten, men det behdver inte nddvandigtvis betyda att
bostadsrittshavaren flyttar in. Tilltrddet och upplételsen sker inte nddvandigtvis
samtidigt. Distinktionen myntades redan vid 1930 ars BRL dér
departementschefen uttalade att “med upplatelsen avses 1 det 6verarbetade
forslaget sjdlva det avtal, varigenom rétten uppkommer, ej sdsom i

sakkunnigforslaget tilltrddet av ligenheten®.*®

3 Se SOU 2017:31 s. 236ff.
4 Se Lundén & Bokelund, Bostadsriitt, s. 33.
4 Se prop. 1930:65 s 51.
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Det stills inte ndgot krav pé att specificera nar tilltradet ska ske 1 vare sig
upplételseavtalet eller 1 forhandsavtalet trots att det torde vara den viktigaste
faktorn for bostadsrittshavaren. Daremot stadgas det att kostnadskalkylen samt
den ekonomiska planen ska ha uppgifter om tidpunkt f6r upplételse och inflyttning
(BRF 1 och 8 §§). Emellertid ar kostnadskalkylen och den ekonomiska planen inte
bindande mellan férhandstecknaren och bostadsrittsforeningen. Ett bestdmt
tilltrddesdatum mellan byggmastarbildade bostadsréttsforeningen och
forhandstecknare har betydelse for huruvida en bostadsréttshavare har ritt har rétt
att sdga upp bostadsratten om bostadsrattsforeningen ar 1 drojsmal med tilltradet

(BRL 7 kap. 3§).

Innan 1971 ars reform skulle upplatelse ske genom en teckningslista (BRL
1930:115, 17 §). Teckningslistan skulle bland annat ange tiden for tilltrdde. Med
1971 érs reform infordes i stillet uppléatelseavtalet som skulle ersitta systemet med
teckningslista, men nagot krav pa att upplatelseavtalet skulle ange tilltridesdag
angavs inte. Det var ddremot underforstétt att upplatelseavtalet bor omfatta

uppgifter sd som tid for tilltradet.*®

Egendomligt nog, som ovan ndmnt, finns det
idag inget lagstadgat krav pa att forhandstecknaren och bostadsréttsféreningen
behover ange detta i vare sig upplatelseavtalet eller forhandsavtalet. Ritten att séga
upp bostadsritten enligt BRL 7 kap. 3 §, maste déarfor uppkomma vare sig tilltradet

ar bestdmt 1 forhandsavtal, upplatelseavtal eller pa annat sitt.

Att upplatelsen och tilltrddet vid nyproduktion i praktiken inte sker samtidigt torde
vara en allman uppfattning enligt BRL.*” Utgdngspunkten bor dirfor vara att
bostadsrittsforeningen och forhandstecknaren i nagot skede i1 processen bor

komma 6verens om ett tilltradesdatum. Tanken torde dock vara att upplételsen och

“Se SOU 1969:4 s. 142.

47 Se t.ex. BRL 7 kap. 3 § dér det stadgas att bostadsrétten kan ségas upp om
drojsmal med tilltradet sker, vilket innebér att bestimmelsen dr uppbyggd pa att
upplételsen redan har skett.
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tilltradesdatumet ska vara i relativt nira anslutning till varandra.** Emellertid, i
avsaknad av uttryckliga regler om tilltrddet finns det risk att byggmaéstarbildade
bostadsrittsforeningen anger preliminira tilltradesdatum sa som kvartal eller
halvér, eller 6verhuvudtaget inte viljer att binda sig till ett tilltridesdatum.
Foljaktligen kan de forsdkra sig om att bostadsréttshavaren inte har en mgjlighet
att sdga upp bostadsritten enligt BRL 7 kap. 3 §. Ett annat problem &r att
byggmaistarbildade bostadsrattsforeningar véljer att upplata bostadsrétten langt
innan tilltrdde kan ske for att inte hamna i1 drojsmél enligt forhandsavtalet. I sa fall
blir forhandstecknaren en bostadsréttshavare men tilltradet till 14genheten har d&nnu
inte bestamts. Idag dr det vanligt férekommande att upplételsen sker flera manader

och dven upp till ett ar innan tilltradet.*

I sammanhanget bér ndmnas att allmédnna avtalsréttsliga grundsatser géller for
forhandsavtal vilket innebir att de bestimmelser som finns i AvtL blir tillimpliga.
Sarskilt av betydelse dr generalklausulen i AvtL 36 §. Departementschefen
uttryckte sirskilt att forhandstecknarens underldgsna stdllning och behovet av
skydd ska beaktas vid provning av ett forhandsavtal ska jamkas eller inte.”® Det
torde strida mot BRL:s grundldggande avsikt att en bostadsrattsférening inte
kommer 6verens om ett tilltradesdatum. Ett sddant forfarande bor kunna jaimkas
med hjélp av AvtL. Savitt har emellertid inte ett sddant fall provats av HD och
rattsverkningar av en sddan jamkning &r oklara. Jag gir igenom tillimpningen av

allménna avtalsrittsliga grundsatser i avsnitt 4.3.4.

4 Se prop. 1990/91:92 s. 78; prop. 2002/03:12 s. 35.

4 Se Riksrevisionen, Konsumentskydd vid kép av nyproducerade bostadsrditter, s
28.

30'Se prop. 1990/91:92 s 91.
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4. Forhandsavtal

4.1 Inledning

Ett forhandsavtal, som ndmnt tidigare, dr ett avtal som binder parterna att pa ett
senare skede inga ett upplatelseavtal. Oftast kombineras forhandsavtalets ingaende
med en forskottsbetalning till den byggmastarbildade bostadsrittsforeningen.
Forhandsavtalet har varit ett centralt amne for Bostadsréttsregleringen sedan forsta
BRL och har préiglats av bostadsmarknadens konstanta utveckling. Lagstiftaren har
under drhundradet anstringt sig for att hdnga med genom att justera systemet som
grundade den forsta BRL for att forsoka hélla en balans mellan
bostadsutvecklarens och konsumentens risktagande. Som kommer att folja av detta
avsnitt sa finns det badde for- och nackdelar med forhandsavtalet. Detta avsnitt
kommer att framfor allt redogdra for forhandsavtalets utveckling och géllande rétt

kring de tvister som har forekommit angdende formkravet, ogiltighet och frantrade.

4.2 Forhandsavtalets utveckling

4.2.1 Kontrollagen och Forskottslagen ar 1942 - 1971

Som redan ndmnt i avsnitt 2.2, uppkom den forsta BRL for att lagstiftaren ansag
att konsumentskyddet for bostadsrittshavare var otillrdcklig. Ett antal skyddsregler
infordes darmed, sa som den ekonomiska planen och systemet med intygsgivare. |
samband med andra virldskriget sdg Sverige en kraftig minskning av
bostadsbyggandet och en bostadsbrist. Tiden priglades av att lagstiftaren ville
reglera hyres- och bostadsmarknadens avgifter sa att hyresviardar samt foreningar
inte hojde avgifterna pa ett orimligt sitt. Ar 1942 tridde dérfor Kontrollagen i
kraft. Kontrollagen var en tillfallig lag och ett komplement till den davarande

hyresregleringslagen pa sa vis att Kontrollagen var bunden till dir
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hyresregleringslagen géllde.”' Det var under denna tid vanligt forekommande att
koparen, inte bara tecknade sig pé teckningslista, utan dven gjorde en
forskottsbetalning i véntan pa att en formell upplatelse skulle kunna dga rum (ett
tillvdgagangssitt som var foregdngaren till forhandsavtalet). En avtalskonstruktion
av denna sort var emellertid inte reglerat 1 vare sig BRL eller Kontrollagen, det var
dérmed osdkert vilka rittsverkningar den fick eller om det 6verhuvudtaget var

giltigt.”

Foljaktligen dndrades den davarande Kontrollagen. Forhandsavtalet och
forskottsbetalningar blev forbjudna om inte hyresndmnden hade godként att en
bostadsrittsforening fick tilltelse. En kostnadskalkyl var tvungen att upprittas av
bostadsrittsforeningarna innan forskott fick tas emot. Hyresndmnden kunde dven
begira sidkerhet for forskottsbetalningarna. Detta blev dock inte obligatoriskt utan

fick ldmnas till hyresnimndernas provning.

Under vissa forutsattningar fick forhandstecknaren hiava avtalet. Detta reglerades
dock inte direkt i lagen utan hdvning fick ske under “giltiga skél”, exempelvis om
det tar “avsevért langre tid” dn parterna forutsett tills bostadsrétten kunde upplatas.
Négon definition av begreppen lades olyckligtvis inte fram. Departementschefen
menade vidare att kontraktsbrott skulle antagligen kunna medfora
skadestandsskyldighet. Forhandsavtalets giltighet, rattsverkningar och hdvningsratt
avgjordes dirmed av allméanna civilrittsliga grundsatser.’* Kontrollagen fortsatte
att gilla tills dess upphorande &r 1968. *° Bostadsrittsforeningarna fick emellertid
fortsatt mojlighet att uppbéra forskott genom Forskottslagen. Lagen ansags dock

endast vara en tillfillig 16sning infor en eventuell 6versyn av BRL.>®

31 Se prop. 1942:341 s. 7.

%2 Se prop. 1945:371 s. 31.

33 Se prop. 1945:371 s. 2 och 29ff.
34 Se SOU 1969:4 s. 126.

33 Se prop. 1968:161 s. 4 och 42.
36 Se prop. 1971:12 s. 79.
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4.2.2 1971 éars reform

P4 grund av den vidxande bostadsmarknaden tillkallades &r 1962 en
bostadsréittskommitté som skulle géra en 6versyn av BRL. Kommittén kom ar
1969 med ett betinkande som lag till grund for 1971 ars proposition av BRL.”’
Dock avvek departementschefen fran kommitténs forslag i vasentliga delar,

framfor allt angdende forhandsavtal.

Departementschefen argumenterade for att forbjuda forhandsavtal. Som skal
menade han att det inte langre var vanligt forekommande att medlemmar, pé eget
initiativ, bildade en bostadsréttsforening och kopte ett fardigstillt hus. I stillet
bildades bostadsrittsforeningar av antingen rikstidckande foretag sa som HSB och
Riksbyggen eller av lokala bostadsutvecklare (byggmastarbildade
bostadsréttsforeningar). Exempelvis svarade HSB och riksbyggen for 89 procent

av nyproduktionen av bostadsritter ar 1968.%

Den storsta invindning och sévil avgdrande invindning mot forhandsavtalet
menade departementschefen var att forhandstecknaren inte fick nagot inflytande i
foreningen forrdn den formella upplatelsen, trots att denne hade investerat ett
avsevirt belopp. Det var vanligt under denna tid att forhandstecknare fick tilltrdde
till ligenheten innan upplételse av bostadsritten.”® Eftersom bostadsritt inte hade
upplatits hade forhandstecknaren inte ndgon insyn i foreningens forvaltning och
fick inte beslutanderitt 1 foreningsstimman. Han menade att denna invéindning mot
forhandsavtalet var av sddan stor vikt att endast starka skél kunde tala for att man
overhuvudtaget skulle tillta forhandsavtal. Visserligen fanns det fordelar men

departementschefen menade att nackdelarna vigde tyngre. Lagéindringen innebar

37 Se prop. 1971:12 5. 29; SOU 1969:4.
8 Se SOU 1969:4 s. 79.
39 Se prop. 1971:12 s. 80.
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ddrmed att forhandsavtal var forbjudna tills 1991 &rs reform.®

4.2.3 1991 érs reform och syftet med forhandsavtal

BRL skulle komma att dndras dnnu en gdng ar 1991. Den utredning som lag till
grund for lagstiftningen konstaterade att det, trots forbudet att triffa forhandsavtal,
forekom andra verenskommelser. Bland annat tréffades avtal om “tillval” till
nyproduktionsldgenheter dir de blivande bostadsréttshavarna kunde vilja tapeter,
vitvaror, golvmaterial, dorrar, skapluckor eller pa annat sitt paverka ldgenhetens
inredning eller utformning. Dessa avtal triffades oftast direkt med byggbolagen
och oftast sex till tolv manader innan forhandstecknaren fick tilltriade till
lagenheten. Utredningen konstaterade vidare att avtalen om tillval forekom
regelmissigt pA marknaden.®' En person som triffat ett avtal om tillval hade satt
sin egen prégel pa lagenheten och hade ddrmed starka skl att anta att bostadsrétten
kommer att upplatas till denne, medan bostadsréttsforeningen eller byggbolaget
hade starka skl att anta att personen skulle kopa bostadsritten. Om en
bostadssokande inte viljer att fullfélja upplatelsen uppstod bland annat fragor om
skadesténd for de tillval denne hade gjort.* T praktiken hade parterna kommit
Overens om en framtida upplatelse och réttsverkningar av ett sadant avtal var

osakra.

Utredningen foreslog tva olika 16sningar. Antingen kunde kraven péd den
ekonomiska planen goras mildare. P4 sa sitt skulle en upplatelse kunna komma till
stand sex till tolv manader tidigare i samband med tillvalen. Den andra 16sningen
var att aterinfora systemet forhandsavtal ddr bostadsréttsforeningen var skyldig att
uppritta en kostnadskalkyl innan forskott kunde tas emot av forhandstecknare samt

att vissa mdjligheter att frantrdda avtalet skulle finnas. Formkrav pa

60 Se prop. 1971:12 s 791t.

1 Se SOU 1988:14 s. 120ff.

62 Se t.ex. NJA 1978 s. 147, dar skadestandsansprak ogillades pa grund av att
avtalet om tillval var muntligt och for abstrakt.
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forhandsavtalet skulle dven inforas.

Departementschefen gick huvudsakligen pé utredningens linje och menade att
osdkerheten kring avtalen om tillval var en av de frimsta anledningarna till att
forhandsavtalet bor aterinforas. Genom att infora forhandsavtal kunde man
mojliggora tillvalen utan att konsumenterna skulle vara bundna av ett avtal med
osikra rittsverkningar.®® Diarmed aterinfordes systemet med forhandsavtal,
déremot var forhandsavtalet inte bundet av huruvida tillval var aktuellt eller inte. I
sammanhanget kan det vara vért att papeka att juridiska fakultetsnimnden i
Stockholm var kritiskt mot att forhandsavtal skulle kunna anvéndas utan om tillval
var aktuellt. De menade dven att frantradesratten var begransad. Misstanken var att
forhandsavtal till f61jd av bestimmelserna skulle missbrukas, speciellt i marknader
dar brist pa bostdder forekommer. Departementschefen ansig det inte nddvéandigt
att begriansa forhandsavtalen till de fall nér tillval &r aktuellt. Anledningen var att

han inte sdg att det skulle ge ndgon effekt. Nagon utveckling gjordes tyvirr inte.**

4.3 Gallande ratt

4.3.1 Ratt att ingd forhandsavtal och ta emot forskott
Reglerna om forhandsavtal aterfinns i BRL:s femte kapitel och har inte reviderats

sedan det infordes.® Forhandsavtal definieras i BRL 5 kap. 1§.

“En bostadsrittsforening far inga avtal om att i framtiden uppléta en ldgenhet

med bostadsritt. Ett sddant avtal kallas forhandsavtal.

Ett forhandsavtal innebér att foreningen &r skyldig att upplata lagenheten med

bostadsritt at den som tecknat sig for 1agenheten. Forhandstecknaren ar & sin

63 Se prop. 1990/91:92 s. 85.
64 Se prop. 1990/91:92 s. 86.
65 Se SOU 2017:31 s. 87.
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sida skyldig att forvérva lagenheten med bostadsritt.”

Ett forhandsavtal maste folja vissa formkrav for att det ska vara giltigt (BRL 5 kap.
4 §). Ett forhandsavtal skall uppréttas skriftligt. I avtalet skall f6ljande anges:
parternas namn, den ldgenhet som avses bli upplaten med bostadsritt, berdknad
tidpunkt for upplatelsen, de berdknade avgifterna for bostadsrétten och belopp som
lamnas i forskott (BRL 5 kap. 3 §). Om inte forhandsavtalet uppfyller dessa
formkrav sé dr det ogiltigt (BRL 5 kap. 4 §). Forskottsbeloppet behdver endast

anges om den byggmaéstarbildade bostadsrittsforeningen avser att ta emot forskott.

Formkravet “de berdknade avgifterna for bostadsritten” ska bygga péd en
kostnadskalkyl som bostadsrittsforeningen upprittar vilket ska granskas och
godkinnas av tva intygsgivare. Det géller samma krav pa intygsgivare for
kostnadskalkylen som det gor for den ekonomiska planen. Kostnadskalkylerna ska
vara vederhéftiga och att bostadsrittsforeningen bor ha som malséttning att s& sma
andringar som mojligt ska ske och att forhandstecknaren normalt sétt inte ska

behdva ridkna med visentliga andringar.®

En av de viktigaste aspekterna att traffa forhandsavtal for en bostadsrittsférening
ar rétten att begéra forskott av forhandstecknaren. En bostadsrattsforening som har
ingatt ett forhandsavtal med en forhandstecknare far begéra ett forskott av
forhandstecknare om bostadsrittsforeningen har fatt godkénnande fran
Bolagsverket att gora det (BRL 5 kap. 2§). Nar ansokan kommer in till
Bolagsverket sa provas det huruvida en kostnadskalkyl finns och om den har blivit
godkind av intygsgivare samt om det finns erforderlig sédkerhet for samtliga
insatser i form av t.ex. en bankgaranti (BRL 5 kap. 5 §). Forskottsbeloppet som
krévs frén forhandstecknaren fér inte vara hogre dn den berdknade insatsen for

lagenheten.

6 Se prop. 1990/91:92 s. 87; Hjorth & Uggla, BRL, kommentaren till 5 kap. 3 §.
Juno.
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4.3.2 Frantradesratt
For att uppfylla konsumentskyddet som BRL dr uppbyggd pa infordes vissa
rittigheter for en forhandstecknare att frantrdda avtalet. Frantradesratten stadgas i

BRL 5 kap. 8 § och lyder som f6ljande.

Forhandstecknaren fér efter uppségning genast frantridda avtalet, om

1. lagenheten inte upplats med bostadsritt senast vid inflyttningen,

2. upplatelsen genom forsummelse av foreningen inte sker inom skdlig tid

efter den berdknade tidpunkten for uppldtelsen, eller

3. de avgifter som skall betalas for bostadsritten dr vasentligt hdgre 4n som angavs
1 forhandsavtalet och forhandstecknaren av denna anledning sdger upp avtalet

inom tre ménader fran den dag dé han fick kinnedom om den hogre avgiften.

Forsta punkten stadgar att forhandsavtal ar ogiltiga om upplatelsen inte sker senast
vid inflyttning (med inflyttning menas tilltradet). Regeln infordes for att motverka
att tilltrade dgde rum innan upplételsen.®” Det torde i allménhet inte vara svért att
konstatera nér tilltrdde kan ske och foranleder inga tolkningsproblem. Tillika bor

inte problem uppkomma vid tolkningen av punkt tre.

En forhandstecknare kan sdga upp forhandsavtalet om upplételsen inte sker inom
“skélig tid” efter den berdknade tidpunkten for upplételsen. Drojsmalet med
upplételsen har mindre betydelse sa linge det inte beror pa forhandstecknaren
sjalv. Tolkningen av “skélig tid” menade departementschefen skulle vara restriktiv.
% Fragan har dnnu inte avgjorts vare sig HD eller hovritterna. Enligt
riksrevisionens granskning av tingsrattsdomar forefaller det att ett tidsspann pa sex
till &tta veckor dr inom ramen for skélig tid. I ett fall angdende

bostadsrittsforeningen “plommontradet” ansdg Stockholms tingsritt att tio veckor

7 Se prop. 1971:12 s. 80.
8 Se prop. 1990/91:92 s. 187.
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var bortom skilig tid och forhandstecknaren fick frantrida forhandsavtalet.”” Det
forefaller emellertid att praxis samt doktrin inom detta omréade r relativt 6verens
om hur “skélig tid” bor tolkas i lagen, och i nuldget forefaller runt nio till tio
veckor vara den yttersta grinsen.”” Emellertid utesluter inte detta att en annan
grins kan komma att bli aktuell beroende pa omstiandigheterna 1 det enskilda fallet.
Det kan t.ex. vara att forhandstecknaren och bostadsrittsforeningen delar ansvaret
for forseningen vilket befogar en langre tidsgrians. Alternativt om
bostadsrittsforeningen inte rader dver drojsmalet, s.k. force majeure kan medfora
att bostadsrattsforeningen far en langre tidsgrins innan forhandstecknaren far

frantrada.

4.3.3 Berdknad tidpunkt for upplatelse

P& marknaden forekommer det forhandsavtal dédr formkravet “beréknad tidpunkt
for upplatelsen” uppfylls av bostadsrittsforeningar genom att ange preliminira
perioder och kvartal. P4 grund av bostadsmarknadens nedgang har vi déarfor sett
flera forhandstecknare som forsoker att frantrdda forhandsavtalen genom att
aberopa att perioder inte uppfyller formkravet “berdknad tidpunkt”. Hur avtalet ar
utformat kan ha betydelse, dels for forhandsavtalets ogiltighet, dels for en
eventuell uppsidgning av forhandsavtalet om bostadsritten inte uppléts inom skalig
tid fran den berdknade tidpunkten. Nagon vigledning fran HD har dnnu inte
kommit men flera tingsrittsdomar och tvd hovrattsdomar har behandlat fragan
vilket foranleder en grundlig analys av de argument som forekommer i

avgorandena, men dven vilka argument som forekommer i doktrinen.

4.3.3.1 Svea Hovrédtt mal nr T 3860-19
Svea hovritt avgjorde nyligen ett mél mellan ett par som hade forhandstecknat sig

for en lagenhet och HSB. I forhandsavtalet hade HSB angett en berdknad tidpunkt

8 Se Riksrevisionen, Konsumentskydd vid kop av nyproducerade bostadsrdtter,
2020, s. 31; Stockholms tingsrétt, dom den 21 juni 2018 i mal nr T 1893-18.
70 Se Hjort & Uggla, BRL, kommentaren till 5 kap 3 §, Juno.
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som skulle forstas som “fran och med kvartal 2, 2019 till och med kvartal 3, 2019”
vilket innebar en prelimindr beriknad tidpunkt pd sex ménader.”' Paret ville
frantrada avtal och dberopade att ett spann pa sex méanader inte uppfyllde

formkravet pa “berdknad tidpunkt for upplatelsen” som lagen anger i BRL 5 kap. 3
§.

Domen avgjordes av fyra domare varav tva var skiljaktiga. Hovrétten gick pa
HSB:s linje och anség att formkravet pa berdknad tidpunkt for upplatelsen kunde
uppfyllas genom att ange en period pa sex manader. Det angavs flera argument for
detta synsitt. De konstaterade forst att forarbetena till lagen inte diskuterade
innebdrden av ordet “tidpunkt” och att ingenting tyder pa att det finns ndgon
specifik tanke for det ordvalet. Vid tolkning av ett i lagen angivet formkrav sa
finns det stor anledning att utreda lagstiftarens syfte med det specifika formkravet.
Hovriétten menade att syftet med forhandsavtal i allménhet dr att
forhandstecknaren skulle fa inflytande pé& utformningen av lagenheten redan under
byggtiden (se avsnitt 4.2.3). Ytterligare menade dem att syftet var att forhandsavtal
medverkar till att de ekonomiska planerna registreras pé ett sent stadium samt att
foreningen far mojlighet att binda bostadssokande pa ett tidigt stadium och fa
kapital genom forskott. For formkravet “berdknad tidpunkt” ansdg hovrétten att
propositionen inte utvecklade denna fraga, forutom att departementschefen hade
uttalat att “berdknad tidpunkt” hade betydelse for forhandstecknarens mojligheter
att sdga upp avtalet om foreningen &r i drojsmél med att uppléta bostadsrétten.’

Hans exakta uttalande var foljande.

“Denna uppgift har betydelse for forhandstecknarens mojligheter att sdga

upp avtalet, om foreningen dréjer med att upplata bostadsritt,””

"I Se Svea Hovritt dom den 27 augusti 2020 i mal nr T 3860-19.
2 Se prop. 1990/91:92 s. 183.
3 Se prop. 1990/91:92 s. 183.
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Hovritten konstaterade att HSB, genom att ange tidsperioder, inte hade forfelat
dessa ovan nimnda syften eftersom det framgick av tydligheten att
bostadsréttsforeningen &r i drojsmal i slutet av den avtalade perioden. Att ange

tidsperioder forfelade heller inte syftet med forhandsavtal i allménhet.

Det diskuterades dven huruvida “berdknad” kan anges som “prelimindr” i
forhandsavtal. Hovritten menade att ordet “berdknad” avsag en reservation och det
var ddrmed tydligt att denna “preliminira tidpunkt” skulle eventuellt kunna
komma att &ndras. Orden “prelimindr” och “berédknad” tidpunkt menade dem var

av samma innebdrd och skulle dérfor inte foranleda ogiltighet.

De skiljaktiga 1 mélet domde diaremot till kdrandens forman och menade att
berdknad tidpunkt pad sex manader bor foranleda att formkravet inte dr uppfyllt. De
skiljaktiga ansdg att departementschefens uttalande inte var tydlig nog om
huruvida det var det enda syftet med formkravet eller om han bara redogjorde for
en effekt av regeln. De menade att, &ven om det skulle vara syftet med formkravet,
innebdr det inte att det finns skil att tolka det som om det vore det enda syftet. Om
det vore det enda syftet med regeln, framlade de skiljaktiga, att
departementschefen i sddana fall hade kunnat formulera lagen pé ett annat sétt utan

stOrre besvar.

Déaremot ansdg de att ndgon form av tidsintervall maste inrymmas i begreppet. Det
Overensstimde med uttalanden fran forarbeten dér lagstiftaren exempelvis angav
att avtal kan frantrddas om bostadsritten inte upplats “inom den berdknade tiden
for bostadsupplatelsen”.” Hur lang tidsintervallet skulle vara fick bedomas utifrén
hur ldng tid begreppet fick séttas 1 relation till en tédnkt helhet. Emellertid
framforde dem att ett ganska langt intervall skulle kunna accepteras eftersom ordet

“berdknad” anvénds vilket de ansdg talade for att ndgon storre exakthet inte var

4 De skiljaktiga refererar har till prop. 1990/91:92 s 85 och SOU 1988:14 s. 125.
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avsedd. Ett annat argument for att perioder fick anges var att rekvisitet “skdlig” tid
skulle redan tolkas restriktivt. Det vore darfor for strangt mot HSB att dven tolka
“berdknad tidpunkt” for restriktivt. En annan anledning var att ogiltighet av avtal
inte bor tillimpas pa ett “enkelt” sitt sarskilt med beaktande av 6vriga medlemmar
1 foreningen. De skiljaktiga menade dérfor att en period for berdknad tidpunkt for
upplételsen borde vara acceptabelt. Vid bedomningen om hur ldng perioden
maximalt far anges beaktade dem ddremot BRL:s konsumentskydd samt att det ar
bostadsrittsforeningen som upprittade avtalet.” Forhandstecknaren hade darmed
inget inflytande i utformningen av férhandsavtalet. Vid en slutlig bedomning av
ovan nidmnda argument kom de skiljaktiga fram till att en tidsperiod visserligen
bor vara acceptabel, men att sex manader var en for lang tidsperiod. De skiljaktiga

ansag darfor att forhandsavtalet skulle ogiltighetsforklaras.

Slutsatsen av domen &r att berdknad tidpunkt kan anges som en period. Vart den
yttersta gransen ligger dr osékert men forefaller i nuldget vara ungefar sex
manader. Domen antyder emellertid att en hur l&ng tidsperiod som helst kan anges
sa ldnge det kan utldsas nédr drojsmalet borjar. Exempelvis skriver hovritten att
“inget av dessa syften forfelas, oavsett hur langt tidsintervall som anges i
forhandsavtalet” samt “sammanfattningsvis finns det ingenting i férarbetena som
talar fOr att tidpunkten inte far anges som ett intervall eller att formskriften

begréinsar intervallets tillatna 1angd”.

4.3.3.2 Svea hovritt mal T 13082-19

I ett annat fall hade en kvinna ingétt ett forhandsavtal den 22 september 2016, dir
beréknad tidpunkt for upplatelsen angavs som “augusti-oktober 2018 och att
berdknad tidpunkt for tilltrdde var “januari-mars 2019” med tilligget att “definitiv

tilltradesdag meddelas skriftligen senast fyra ménader i forvag”. Hon ville forklara

® Ett motargument som anvinds dr dock att konsumentaspekter redan har beaktats
nir reglerna infordes och att det inte finns skil att utvidga denna, se Svea hovritt,
dom den 16 juni 2020, mal nr T 13082-19, som redogdrs for 1 avsnitt 5.3.4.2.
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forhandsavtalet ogiltigt och dberopade att det inte uppfyllde formkravet som var
angivet 1 BRL 5 kap. 3 § avseende “berdknad tidpunkt f6r upplatelse”. Det var

dérmed frdga om en berdknad tidpunkt om en tidsperiod pé tre manader.

Hér anforde hovritten inte ndgon omfattande argumentation utan holl
huvudsakligen med tingsrittens hela bedomning. I tingsrétten anfordes att vid
tolkning av formkrav har HD varit tydliga med att &ndamaélsskilen bakom ett
formkrav bor tillmétas stor vikt vid tolkning av detsamma.”® Tingsritten ansig
dven att ordalydelsen samt doktrinen hade betydelse for tolkningen.”” Vidare
menade tingsritten ordet “tidpunkt” visserligen betyder ett specifikt datum men att
det forarbetena anvinder dven ordet “tid” som kan tolkas som en tidsperiod, detta
talade for att perioder kunde anges i1 forhandsavtalet. Tingsritten refererar i detta
avseende till prop. 1990/91:92 s. 85 och SOU 1988:14 s. 125. Dér uttalas det
"inom den berdknade tiden for bostadsupplatelsen" eller skalig tid direfter samt att
det for ett forhandsavtals giltighet ska anges "... den tid inom vilken bostadsratt
berdknas kunna upplatas". Angdende syftet med formkravet framlade tingsrétten
hir samma argumentation som i mélet ovan (T 3680-19). Ytterligare menade
tingsritten att lagens konsumentskyddsaspekter inte bor ha nagon betydelse

eftersom detta redan hade beaktat detta vid inforlivandet av regleringen.”

Sammanfattningsvis ansag tingsrétten att tidsperioder inte forfelade syftet med
formkravet och att en tidsperiod pa tre ménader inte foranledde att férhandsavtalet
var ogiltigt. De flesta tingsrattsdomar har haft likartad argumentation till formén

for de byggmistarbildade bostadsrittsforeningarna.”

En intressant invdndning som kdrande gjorde i detta mél var att

76 Tingsratten refererar till NJA 1992 s. 66, NJA 1998 s. 462 och NJA 2016 s. 107.
7 Tingsratten refererar till NJA 2016 s. 3.
8 Samma argumentationslinje som HD forde i NJA 2013 s. 117 “Kamelianfallet”.

7 Riksrevisionen, Konsumentskydd vid kop av nyproducerade bostadsrditter, 2020,
s. 29.
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Avtalsvillkorslagen var tillamplig. Hon anforde att lagens 10 § skulle vara
tillamplig pa det aktuella forhandsavtalet som anger att “om innebdrden av ett
avtalsvillkor som inte har varit foremal for individuell forhandling &r oklar, skall
vid en tvist mellan en néringsidkare och en konsument villkoret tolkas till
konsumentens forman”. Den avgorande frigan var huruvida hennes motpart var en
néringsidkare. Hir framforde tingsrétten att forhandsavtal angav vilka parterna var,
det vill sdga kdranden och bostadsrittsforeningen och att “ndgon utredning om
bostadsrattsforeningen i sjdlva verket utgjordes av Veidekke Bostad AB har inte
presenterats 1 mélet”. Slutsatsen blev ddrmed att Avtalsvillkorslagen inte var

tillamplig. Jag hanterar denna fraga vidare i avsnitt 4.3.4.

4.3.3.3 Doktrin

I doktrinen argumenteras det att “berdknad tidpunkt”, i kontrast till domstolarna,
inte far vara en preliminér period. Det bor anges som antingen ett bestimt datum
eller i alla fall inte en period lédngre &n ett par veckor. Hikan Julius argumenterar
att lagstiftaren, genom formkravet, har fést sarskild vikt vid att tidpunkten for
upplételsen ska vara tillginglig for forhandstecknaren.® Julius menar att
formkravet maste ses i ljuset av bestimmelse i 5 kap. 8 § om rétt till frantrdde om
inte upplatelsen sker inom “skélig tid” fran den berdknade tidpunkten for
upplatelsen. Denna frintradesritt blir meningslés om det inte finns en fixerad

tidpunkt att utgé frdn. Samma resonemang gors av Nilsson Hjorth och Uggla.®!

Utover detta menar Julius att ordet “tidpunkt” enligt Svensk lexikon syftar pa just
en bestimd punkt i tiden (detta menade dven hovritten i mal T 13082-19, men
menade att uttalanden i propositionen talade for en annan uppfattning). Likvil,
menar han att det finns ett visst utrymme att tolka formkravet som en period vilket

har gjorts av HD ett fatal ginger vid dverlatelse av bostadsritt. I de fallen har HD

80 Se Julius, H., Munukka, J., Baheru, H., Bostadsrdtten i initial- och
overgangsskeden, s. 22,
81 Hjorth & Uggla, BRL, kommentaren till 5 kap 3 §, Juno.
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godtagit ett foreskrivet formkrav s lange det gick att utldsa en innebord som
Overensstimmer med lagens krav (argumentation som dven hovritterna och
tingsrétterna anvinde i ovan nimnda fall angdende “berdknad tidpunkt™).** Detta
menar han dock dr en extensiv tolkning av lagen men bor endast godkénnas sa

lange tiden inte dr “prelimindr” eller pa nadgot annat sitt oklar.

Ett annat argument som har framforts av Nilsson Hjorth och Uggla ar att
forhandsavtal inférdes med tanke pa att de skulle ingas ungefir sex till tolv
manader innan tilltrade.*’ Foljaktligen maste lagstiftarens avsikt ha varit att

“berdknad tidpunkt” inte skulle anges ldngre én ett par veckor.

4.3.4 Betydelsen av allmén avtalsritt

Som ovan ndmnt sa dr AvtL dven tillimpligt pa forhandsavtal. For frantrddesrétten
ar generalklausulen i AvtL 36 § av sérskilt betydelse. Den anger att ett avtal far
jamkas eller forklaras ogiltig om villkoret dr oskéligt med hénsyn till avtalets
innehéll, omstdndigheterna vid avtalets tillkomst, senare intraffade forhallanden

t.% Departementschefen har, som tidigare nimnt,

och omsténdigheterna i 6vrig
angett att man ska ta hinsyn till forhandstecknarens behov av skydd vid prévning
av om ett avtalsvillkor ir oskiligt.® Frigan ir om AvtL 36 § har ndgon betydelse

vid tillampningen av formkravet “berdknad tidpunkt”.

Forst méste konstateras att forhandsavtalets formkrav har till syfte att garantera att
vissa uppgifter som lagstiftaren har ansett &r centrala for frantradesrétten ska finnas
med. Dessutom har lagstiftaren angivit en tydlig ogiltighetsbestimmelse (se BRL 5

kap. 4 §). Intentionerna med formkraven torde vara att ogiltighet forst och framst

82 Se NJA 1984 s. 482; NJA 1998 s. 462.

& Se Hjorth & Uggla, BRL, kommentar till 5 kap. 8 §, Juno. Forfattarna refererar
till prop. 1990/91:92 s. 84f, jamford med SOU 1988:14 s. 122.

8 Se SOU 1988:14 s. 126; prop. 1990/91:92 5. 91.

85 Se prop. 1990/91:92 s. 91.
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bor angripas med den i lagen angivna ogiltighetsbestimmelsen. Att avsta fran att
tillampa lagens specifika ogiltighetsbestimmelse 1 forman for AvtL 36 § framstar
inte som lagstiftarens avsikter. Det vore dven en egendomlig ordning att kunna
jdmka lagstiftningens angivna formkrav med hinvisning till att formkraven &r
oskdliga enligt AvtL 36 §. Slutsatsen av detta bor darfor vara att allmén avtalsrétt
har lite betydelse vid frdgan om tolkningen av formkraven pa férhandsavtal.*®

Detta forefaller vara den radande instéillningen i savil domstolarna som i doktrin.*’”

Daremot ska det inte uteslutas att allmén avtalsritt inte far betydelse for att
ogiltighetsforklara forhandsavtal pa andra grunder dn formkraven. Foérhandsavtal i
praktiken har vitt atskilliga villkor utover de formkrav som stills. Exempelvis kan
allmén avtalsritt tillimpas pa fragan om tilltrddet eftersom det inte &r ett villkorat
formkrav (se avsnitt 3.3). Det har dven tillampats 1 ett fall angdende skadesténd. I
det fallet hade ett forhandsavtal en bestimmelse om att bostadsrittsforeningen
skulle fa behalla forskottsbeloppet om forhandstecknaren inte fullféljde avtalet. Ett
sddant villkor anségs som oskiligt som ett forutbestimts skadestandsbelopp.®® Ett
annat villkor som dr vanligt forekommande ar att forhandsavtalet endast blir
gillande om en viss tdckningsgrad uppfylls. Detta villkor har inte prévats men i en
statlig utredning om bostadsrattsfrigor menade man att sddana villkor inte strider

mot lagen.*

Det ar dven vanligt forekommande att bostadsrittsforeningar ensidigt flyttar fram
berdknad tidpunkt for upplételsen. Detta forfarande torde dven kunna angripas av
allminna avtalsrittsliga grundsatser. Det ska papekas att ett forhandsavtal dr en

overenskommelse mellan tvé parter. En dndring av ett avtal krdver konsensus fran

% Se dven Svea Hovritt, dom den 27 augusti 2020 i mal nr T 3860-19, skiljaktig
mening.

87 Se Svea Hovritt, dom 1 mal nr T 3860-19 och T 13082-19; Julius, H., Munukka,
J., Baheru, H., Bostadsritten i intial och 6vergdangsskeden, s. 16f.

8 Se Svea hovritt, dom den 3 juli 1997, mal nr FT 1188-96.

8 Se SOU 2000:02 s. 95.
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bdda parterna, annars dr avtalet ogiltigt forutom om ena parten agerar pa sa vis att
ett nytt avtal har kommit till stand (konkludent handlande). Med det sagt finns det
heller inte finnas ndgot hinder for att en bostadsrattsforening och en
forhandstecknare tecknar ett nytt avtal om en ny beréknad tidpunkt fo6r upplatelse.
For en bostadsrittsforening som dr intresserad av att sdga upp ett forhandsavtal
finns det inga specifika regler i femte kapitlet om ogiltighet. Hir torde allménna
avtalsrittsliga grundsatser dven gilla angaende hdvning av avtal. Det bor

emellertid papekas att AvtL 36 § dr i allménhet svér att tillimpa pa forhandsavtal.

En annan lag som kan ha betydelse dr Avtalsvillkorslagen. Som ovan namnt hade
kérande 1 mal T-13082-19 aberopat Avtalsvillkorslagen till formén for henne (se
avsnitt 4.3.3.2). Véren 1993 beslutades direktiv (93/13/EEG) om oskaliga villkor i
konsumentavtal. Direktivet inforlivades 1 svensk rétt genom Avtalsvillkorslagen.
Bestimmelsen i 10 § innebér att oklara forhandsavtal mellan nédringsidkare och
konsument ska tolkas till forman for konsumenten (dven kallad oklarhetsregeln).”

Bestimmelsen ar ett inforlivande av direktivets artikel fem som lyder foljande.

“I avtal dér alla eller vissa villkor som erbjuds konsumenten ar i skriftlig

form skall dessa villkor alltid vara klart och begripligt formulerade. Vid
tveksamhet om ett avtalsvillkors innebdrd skall den for konsumenten

mest gynnsamma tolkningen gélla”.

Nationella domstolar har en skyldighet att 1 storsta man tolka bestimmelsen 1 ljuset
av direktivets syfte och dandamal.”’ Som tidigare nimnt har hovrétten i mal T
13082-19, ansett att Avtalsvillkorslagen inte &r tillimplig eftersom det var en
bostadsrittsforening som stod pa forhandsavtalet. Ratten menade ytterligare att

ingen Overtygande bevisning hade presenterats som visade pa att foreningen 1

% Se prop. 1994/95:17 s. 50.
" Se Bernitz, U., Oklarhetsregeln och oskdliga avtalsvillkor: ny rdttsutveckling for
konsumentavtal, SvIT 2019 s. 682.
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sjdlva verket utgjordes av bostadsutvecklarens representanter. Detta uttalandet

fortjdnar en mer omfattande diskussion.

Att knyta an till ovan nimnda Kamelianfallet (se avsnitt 2.3.4) sé dr
byggmaistarbildade bostadsrittsforeningar i praktiken endast ett verktyg for
bostadsutvecklare. Det dr bostadsutvecklaren som de facto styr foreningen och kan
fatta beslut som kan vara nackdel till framtida medlemmar utan rattsliga
konsekvenser. Fragan uppstar dirmed om bostadsréttsforeningen ar en
néringsidkare tills dess att byggstyrelsen avsitts, och om byggmaéstarbildade
bostadsrittsforeningar kan omfattas av begreppet “néringsidkare” 1

Avtalsvillkorslagen.

En néringsidkare 1 direktivet definieras pé foljande sétt.

“En fysisk eller juridisk person som i samband med avtal som omfattas

av detta direktiv handlar for &ndamal som har samband med hans néring

eller yrkesverksamhet, oavsett om den &r offentlig eller privat”.”?

Begreppet “néringsidkare” 1 EU-rdtten har en vid mening vilket innebér att
néringsidkare inte nddvéndigtvis definieras sa som i svensk ratt. Tva mal i

EU-domstolen belyser detta.

I mal C-147/16 som géllde en ldroanstalt samt en student uttalade EU-domstolen
att begreppet skulle ges en vid tolkning och omfattade fysiska som juridiska
personer. De framforde vidare att begreppet avser all niaring och yrkesverksamhet

oavsett om den dr offentlig eller privat. De menade dven att det inte spelade nagon

92 Se prop. 1994/95:17 s. 34; COUNCIL DIRECTIVE 93/13/EEC of 5 April 1993
on unfair terms in consumer contracts, s. 3, pa engelska: “seller or supplier means
any natural or legal person who, in contracts covered by this Directive, is acting
for purposes relating to his trade, business or profession, whether publicly owned
or privately owned ”.

46



roll om verksamheten drivs i vinstsyfte eller inte. EU-domstolen anforde vidare att
vad som var avgorande &r 1 vilken egenskap avtalsparterna upptréader, det vill sédga
om de handlade for &ndamal som har samband med deras néring eller
yrkesverksamhet. Sedan menade dem att denna tolkning Gverensstimde med att
“konsumenten befinner sig 1 underldge 1 forhéllande till ndringsidkaren, 1 frdga om
savil forhandlingsposition som informationsnivd, vilket medfor att konsumenten
godkénner villkor som naringsidkaren har utformat i forvdg utan att kunna paverka
villkorens innehall”. Avslutningsvis yttrades av EU-domstolen att begreppet ér
dmnat att anvindas funktionellt, vilket kréver att det gors en bedomning av
huruvida avtalsforhallande ingér i en verksamhet som personen bedriver i

niringsmissigt eller yrkesmaissigt syfte.”

I mél C-488/11 ansdg EU-domstolen att direktivet var tillimpligt nir det var fraga
om ett hyresavtal avseende en bostadsldgenhet som ingatts mellan en enskild som
agerar for privata &ndamal och en hyresvérd som bedrev verksamhet inom
fastighetsbranschen. Har framholl det dven att gédllande privatbostéder s &r
konsumenten i ett sdrskilt allvarligt behov av skydd eftersom det r6r sig om deras
bostad. De féste dven sérskild vikt vid att det “ror belopp som for hyresgésten
oftast star for den storsta utgiftsposten i budgeten” samt att i juridiskt hinseende
“frdga om ett avtal som 1 allménhet omfattas av ett komplext nationellt regelverk

som enskilda har foga kunskaper om”.%*

Med tanke pa de uttalanden som EU-domstolen har gjort och den praxis som finns
angdende begreppet naringsidkare sa dr det egendomligt att hovrétten inte
noggrannare utredde huruvida Avtalsvillkorslagen kunde vara tillamplig.
Visserligen angav hovrétten att det inte fanns bevis pé att bostadsutvecklaren

styrde foreningen. Det torde emellertid vara sd uppenbart att sa ar fallet att storre

% Se C-147/1, punkterna 48-55.
%4 Se C-488/11, punkterna 28-33
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beviskrav inte borde ha fordrats, i synnerhet med tanke pd hur vanliga

byggmaistarbildade féreningar dr vid nyproduktion.

Ett mal fran EU-domstolen som ér tillimplig pa denna situation finns tyvirr inte
utan vigledning méste 1 stéllet tas fran de uttalande som de har gjort i de ovan
ndmnda malen. Synen pa att forhandstecknaren egentligen har att géra med en
ndringsidkare delas av konsumentverket och framkommer dven i forskning enligt
Riksrevisionen.”” Hovrittsfallen ger inte ett tydligt svar pa huruvida
Avtalsvillkorslagen ér tillamplig i fall kdranden lyckas att bevisa att
bostadsrittsforeningen ar styrd av bostadsutvecklaren. Att kunna bevisa detta torde
emellertid inte vara forenat med stora svarigheter. Huruvida de hade ansett att
Avtalsvillkorslagen var tillimplig eller inte kan déarfor endast spekuleras om, likvél
hade de behovt utga frdn den angivna praxis fran EU-domstolen. I fall dér
hovritten kommer fram till att Avtalsvillkorslagen ér tillimplig sa &r emellertid
utfallet osékert. Eftersom EU-praxis dr 6verordnad nationell lagstiftning torde
emellertid slutsatsen bli att formkravet ska tolkas till forman for konsumenten och

att “beréknad tidpunkt” ska anges som ett specifikt datum och inte i perioder.

4.4 Sammanfattning

Det finns olika uppfattningar hos domstolarna och doktrinen. Bada sidor har mer
eller mindre dvertygande argument for varfor deras tolkning dr den som ska fa
foretrade. Det finns flera starka argument for varfor “berdknad tidpunkt for
upplatelse” ska kunna anges i perioder s som halvér eller kvartal. Domstolarna
forefaller falla inom samma linje av argumentation och menar att det ar syftet med
formkravet som ska vara avgorande. Syftet med formkravet i detta fall menar dem
ar att veta ndr drojsmal ska borja. De lagger avsevird vikt pa departementschefens

uttalande i propositionen om att formkravet har betydelse for forhandstecknarens

% Se Riksrevisionen, Konsumentskydd vid kép av nyproducerade bostadsritter,
2020, s. 12.
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mojligheter att sdga upp avtalet, om foreningen drdjer med att upplata bostadsritt.
De domare som var skiljaktiga i mal T 3860-19, menade a andra sidan att
utlatandet fran departementschefen inte borde ges for mycket betydelse for
tolkningen och gjorde darfor en mer nyanserad beddmning som dven beaktade
konsumentrittsliga aspekterna av BRL. I hovrittsfallet, T 13082-19, menade man
dock att konsumentrittsliga aspekter redan hade beaktas vid upprittande av
regleringen och det inte fanns dérfor inga skél att utvidga skyddet. Julius & andra
sidan, menar att departementschefens uttalande ska tolkas pa sa sitt att berdknad
tidpunkt ska vara en fixerad punkt i tiden. Nilsson Hjorth och Uggla haller med
Julius om detta och menar dven att forhandsavtalet aldrig var menat att anvéndas

langre dn sex till tolv ménader innan tilltrddet till 14genheten.
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5. Analys av gillande ratt

5.1 Inledning

Hittills har uppsatsen besvarat pa de forsta fyra fragorna genom att redogora for
syftet med BRL:s och forhandsavtalsinstitutet. Uppsatsen har vidare utrett vad som
kravs for att formkravet “berdknad tidpunkt for upplatelse” ska vara uppfyllt samt
nir en forhandstecknare far frantrdda ett forhandsavtal till foljd av ett drojsmal
med upplatelsen eller tilltrddet. I detta avsnitt avser uppsatsen att besvara fraga fem
angdende om domstolarna har tillimpat lagstiftningen pa att andamaélsenligt sitt.
For att besvara fragan &mnar uppsatsen att upprétta en egen beddmning som senare

kommer att jamforas med domstolens.

5.2 Forhandsavtalets syfte

Forst maste konstateras, som ovan utrett, att lagstiftaren inférde forhandsavtal som
ett substitut for ddvarande system med tillval (samma bedémning gors av hovritten
1méal nr T 3860-19, se avsnitt 4.3.3.1). Har angavs det att departementschefen, vid
beddmningen av utredningens forslag, hade framst tagit fasta pa den osékerhet som
fanns med de avtal rorande tillval vid nyproduktion. Utéver det framlade
utredningen att bostadsmarknad anvinde sig av tillval sex till tolv manader innan
tilltrade skulle ske. Den utredningen som 1ag till grund for propositionen uttalade
dven att “mojligheten att frintrdda forhandsavtalet om bostadsritt inte uppléts
inom skaélig tid frdn den tidpunkt som angetts 1 avtalet far antas medverka till att
forhandsavtalen upprittas forst nir det dr ndgorlunda klart nér huset blir
fardigstillt”.”® Vidare hade departementschefen dven dvervigt att begransa
forhandsavtalet sa att anvindning endast skulle bli aktuellt vid tillval, men ansag

att det inte skulle fa ndgon effekt. Tyvarr utvecklade departementschefen inte detta

% Se prop. 1990/91:92 s. 85; SOU 1988:14 s. 122f.
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resonemang men med hédnsyn till dessa motiv sa kan det konstateras att
departementschefen hade for 6gonen att forhandsavtal skulle ersétta avtal om
tillval och att férhandsavtal darfor skulle tréffas sex till tolv ménader fore tilltradet.
Med facit i hand ddremot, s& anvédnds forhandsavtal i praktiken flera ar innan
tilltrddet vilket maste anses vara 1 strid med de motiv som lagstiftaren hade. Det
betyder nodvéndigtvis inte att forhandsavtal som anvinds tolv manader fore
tilltradet ska forklaras ogiltigt. Det betyder emellertid att domstolen har att beakta
detta nir de gor en beddmning om hur “berdknad tidpunkt” ska tolkas och
huruvida perioder pa flera ménader ska vara acceptabelt. Domstolen har ddremot

inte gjort detta utan har framst lagt vikt vid deras tolkning av formkravets syfte.

5.3 Formkravets syfte

HD har, i prejudikat, stadgat att syftet med ett formkrav har stor betydelse for
tolkningen av om huruvida ett villkor i avtalet uppfyller ett formkrav eller inte.”’
Gillande formkravets syfte har hovritterna huvudsakligen tagit stod fran
departementschefen uttalande om att “berdknad tidpunkt” har betydelse for
forhandstecknarens mojligheter att sdga upp avtalet om bostadsrattsforeningen ér i
dréjsmal. Emellertid, som de skiljaktiga domarna uttrycker i mal T 3860-19, s& &r
inte detta nodvandigtvis det enda syftet. Inte heller framstér det tydligt att
departementschefen avsdg att det skulle vara det enda syftet. Alternativt skulle det
kunna vara si att han endast redogjorde for en effekt av regeln. Visserligen bor
yttrandet ges en viss betydelse i beddmningen, men &r for vag och oklar for att

vara utslagsgivande.

Formkravet berdknad tidpunkt, utdver att den har betydelse for drojsmalet,
infordes dven for konsumentrittsligt skydd.” Exempelvis 6vervigde

departementschefen att infora en angerrdtt men menade att detta inte skulle tillfora

97 Se NJA 1992 s. 66; NJA 1998 s. 462; NJA 2016 s. 107.
%8 Se prop. 1990/91:92 s. 88.
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ndgot storre “skydd for konsumenten”. Det talar for att formkraven uppréttades
med syfte, att framfor allt, skydda konsumenten och se till att avtalen hade

uppgifter som var for betydelse for frantradesritten.

5.3.1 Formkravet “tidpunkt”

Gillande “berdknad tidpunkt” sa har varken utredningen eller propositionen
ndrmare gatt in pd hur begreppet ska tolkas. HD har i ett fall godtagit att foreskrivit
formkrav var uppfyllt dir det av den skriftliga handlingen tillrackligt tydligt gér att
utldsa en innebdrd som dverensstimmer med lagens krav.”” Fragan ir da vad
lagens krav &r och hur ska den tolkas. For att ndrmare klargora detta ér det virt att
utreda 1 vilket sammanhang “tidpunkt” anvénds 1 propositionen och forarbetena till
1990 &rs BRL. P4 sé vis kan vi fa en uppfattning om hur lagstiftaren anviander
begreppet och hur den ska tolkas. Exempelvis anvédnds begreppet nar utredningen
till propositionen kommenterar bestimmelsen i BRL 5 kap. 8 § forsta stycket,
forsta punkten. Dér anges det att en forhandstecknare fir genast frintrdda
forhandsavtalet om “ldgenheten inte upplats med bostadsrétt senast vid

inflyttningen”. Utredningen framlade foljande.

“For nyproduktionsfallen innehéller vart forslag en regel om att

bostadsritt skall upplatas senast vid inflyttningen. Syftet &r att den
bostadssdkande senast vid denna tidpunkt skall kunna paverka foreningens

verksamhet som medlem”.

Det bor var ostridigt att utredningen 1 detta fall menade “tidpunkt” som ett fast
datum eftersom en inflyttning inte sker under ett par ménader.'® Utdver det s&
anvénds “tidpunkt” dven nér utredningen diskuterar avgiftsbeloppen. Har uttalas
det bland annat att “avgiften faststills vid varje tidpunkt av styrelsen pa ett

forhallandevis okomplicerat sétt”. Begreppet “tidpunkt” i detta sammanhang kan

% Se NJA 1998 s. 462.
1% Se SOU 1988:14 s. 130.
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rimligtvis inte betyda en tid pa sex ménader utan hdr menar utredningen en punkt i

tiden, s som ett fast datum eller ett dgonblick dir styrelsen faststéller avgiften.'”!

Ett ytterligare exempel dér utredningen anvénder begreppet “tidpunkt” &r nér den
redogdr for vem som ska ha foretrade vid intresseanmaélan 1 Ombildningslagen. En
intresseanmalan har som effekt att den utgor en spérr mot att lagfart meddelas till

en intresseanmald fastighet. Har uttalade utredningen foljande.

“Den mojlighet som ligger ndrmast till hands &r hérvid att lata tidpunkten

for en intresseanmailan resp. en lagfartsansdkan bli avgérande fér vem som

skall ha foretrade till forvary”.!%?

Rimligtvis avses med begreppet “tidpunkt” i detta sammanhang, ett fast 6gonblick,
dag eller en ytterst begrinsad tidsrymd. Det vore omojligt att avgoéra vilken

ansokan som inkom forst om tidpunkten angavs under ett kvartal eller ett halvar.

I propositionen anvédnds begreppet “tidpunkt” pa ett likartat sitt. Under

hanteringen av den ekonomiska planen uttalar departementschefen foljande.

“En sérskild fraga &r vid vilken tidpunkt en ekonomisk plan bor kunna

registreras”.'”

Med tidpunkt i detta sammanhang avser rimligen departementschefen en kortare
tidsrymd pa en dag. En ekonomisk plan registreras inte hos bolagsverket pa en

period om sex ménader.

Ett annat uttalande frin departementschefen kan dven vara till vigledning. I BRL 2

11 Se SOU 1988:14 s. 171.
102.Se SOU 1988:14 s. 195f.
103 Se prop. 1990/91:92 s. 78.
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kap. 8 § finns det bestimmelser om medlemskap nér bostadsréttsforening har
forvarvat ett hus for ombildning fran hyresrétt till bostadsrétt. Som skydd for
hyresgésterna finns det bestimmelser om att bostadsrittsforeningen inte far véigra
en hyresgist medlemskap i foreningen. Emellertid far féreningen vigra
medlemskap om inte hyresgésten var medlem nir huset forvarvades (BRL 2 kap. 8
§ andra stycket, forsta punkten). Angdende forvirvet uttalar departementschefen

foljande.

“Foreningens forvérv bor, som i andra sammanhang, anses
ha skett nér parterna &r bundna genom avtal, dvs. normalt nér ett kopekontrakt
har uppréttats och skrivits under av bada parter. Ett undantag fran denna punkt

tas upp 1 sista stycket (se nedan).

Andra stycket punkt 2 innebdr att féreningen fritt kan vigra medlemskap for en

hyresgédst ndr mer &n ett ar forflutit fran fastighetsforvérvet. Tidpunkten for

fastighetsforvirvet ir densamma som enligt punkt 1 i samma stycke.”'™

I denna lydelse ar det forvérvet som dr utgangspunkten for nér tiden ska borja
forflyta. Det kan jimforas med frintrddesrétten vid forhandsavtal dér berdknad
tidpunkt dr utgdngspunkten for nar drojsmalet “skalig tid”, ska borja forflyta. I
detta sammanhang menade departementschefen att “tidpunkt” var en tidsrymd som
omfattande upprittandet av ett kopekontrakt. Rimligtvis bor inte “tidpunkt” tolkas

som en period pa sex manader i detta sammanhang.

A andra sidan finns det goda skil att tolka att tidpunkt kan vara i perioder vilket
framlades av tingsritten i fall T 13082-19. I forarbeten anvinds ordet “inom”
berdknad tidpunkt, vilket kan tyda pa att lagstiftaren skulle godkénna att

tidsperioder anges.'® Ordet sitts dock inte i ett sammanhang och betydelsen av

104 Se prop. 1990/91:92 s. 165f.
105 S0OU 1988:14 s. 127 samt prop. 1990/91:92 s. 85.
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detta dr dérfor svar att tolka. Med hénsyn till hur ordet tidpunkt anvénds i ovrigt 1
forarbeten och i propositionen sa kan det antas att lagstiftaren menade att man
skulle ange datum eller i vart fall en kortare tidsrymd pd maximalt en ménad, och
att lagstiftaren inte avsag ett kvartal eller ett halvar. I Boverkets allménna rad om
ekonomiska planer, kostnadskalkyl och intygsgivare s anges en méinads intervall
som ett exempel.'” Detta dr dven i linje med lagstiftarens konsumentskyddande
avsikter samt avsikten att forhandsavtal skulle anvéndas ungefar sex till tolv

ménader innan tilltradet skulle ske.

5.3.2 Formkravet “berdaknad”

Det forekommer ofta att bostadsréttsforeningar anvdnder ordet sd som “preliminér”
1 stdllet for “berdknad”. Fragan hér dr huruvida ett sddant ordval strider mot
formkravet. Hovrétten 1 fallet T 3690-19 ansag att preliminér och berdknad var
synonymer till varandra. Det bor ddremot papekas att detta inte nddvéandigtvis ar
sant. Som synonymer till “berédknad” anges bland annat “vélberdknad, forutsedd”
och for synonymer till “preliminédr” anges bland annat “temporir, provisorisk,
osiker”.'"” Hirtill anges det inte heller att de dr synonymer till varandra. I Svenska
akademiens ordlista anges att berékna dr att “planera, forutse” medan prelimindr
anges som “provisorisk, forberedande”.'”® Preliminér forefaller vara ett mer osékert

ordval som ger ett storre intryck av att tidpunkten kan komma att dndras.

Forst bor konstateras att varken forarbeten eller propositionen ger stod for en

annan beddmning &n att begreppet “berdknad” avser en forkalkylerad uppgift som

1% Se Boverket, Mall ekonomisk plan, s. 2.
(https://www.boverket.se/globalassets/vagledningar/ekonomiska-planer/exempel-p
a-ckonomisk-plan-vid-nyproduktion-samt-intyg.pdf).

hidmtad 2021-02-09.

197 Se synonymer.se, (https://www.synonymer.se/sv-syn/preliminér, och

https://www.synonymer.se/sv-syn/berdknad), himtad 2021-02-14.
108 Se Svenska akademiens ordlista (https://svenska.se/), hamtad 2021-02-14.
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bostadsrittsforeningen har uppskattat.'” Ordet preliminar ger ddremot inte ett
likadant intryck som ordet berdknad. Med tanke pa de formkrav som lagstiftaren
har satts upp vore det anmérkningsviart om andra ordval kunde godkénnas, i
synnerhet om orden nddvindigtvis inte betyder samma sak. Ordet preliminér bor

darfor inte uppfylla formkravet.

5.4 Slutsatser

Bostadsrittsforeningarna har pé alla vis lyckats att bli fri frdn ansvar och risker
gentemot deras forhandstecknare vid nyproduktion. Foérhandsavtal, fastidn det ar
bundet av ett formkrav, kan ha vitt skilda villkor som i dagsléget har osékra
rattsverkningar. Hartill s& ar det svart for jurister i praktiken att tillimpa allménna
avtalsrattsliga grundsatser pa forhandsavtalen. Detta eftersom forhandsavtalen ar
villkorade formkrav och att det inte finns vigledande avgoranden fran HD
angdende forhandsavtals ogiltighet. Ytterligare sd finns det inga krav pa att ange
tilltradesdatum och det ar darfor osdkert huruvida en bostadsrittsforening behdver
ange tilltrddesdatum. I de flesta fall torde byggmastarbildade
bostadsrittsforeningen och forhandstecknaren komma dverens om ett sddant
datum. I de fall tilltrddesdatum inte anges torde detta kunna angripas med allménna
avtalsrittsliga grundsatser. Emellertid ar detta dnnu ett osdkerhetsmoment dér

rittspraxis dr obefintlig.

Det hjélper inte att forarbeten till reglerna om forhandsavtalen inte ger ett definitivt
svar. Tolkningsutrymmet f6r domstolarna ér dérfor stora. Det &r en anledning till
varfor asikterna ar olika 1 bAda domstolarna och doktrin. Enligt mig har
domstolarna varit restriktiva i sin tolkning av formkravets syfte. Hér tar de
huvudsakligen endast stdd fran en enda mening fran departementschefen. Denna
mening kan 1 sin tur dven tolkas pa olika sétt. Med tanke pa syftet med

forhandsavtal samt formkraven sé anser jag att “berdknad tidpunkt” ska anges som

109 Se t.ex. prop 1990/91:92 s. 92.
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datum eller som ett intervall som i alla fall inte &r lingre &n en manad. Hartill bor
andra ord s& som “preliminér” 1 stéllet for “berdknad” inte godkdnnas eftersom de
nddvindigtvis inte betyder samma sak. Detta dr mest i linje med lagstiftarens
avsikter. Denna beddmning faller vdl hdrt mot bostadsrittsféreningar men det
maste beaktas att bostadsrittsforeningar ofta har vasentligt mycket mer resurser dn
konsumenterna. Utgédngspunkten maste darfor vara att de vet vilka risker de tar vid
utformningen av avtalen. Denna synpunkt dr dven 1 linje med konsumentskyddet 1

BRL.

Det faktum att konsumentskyddet i BRL dr svagt kan svérligen bestridas. Endast
det faktum att byggstyrelsen kan fatta beslut som ér till nackdel {for
forhandstecknaren talar for att detta. Det som urholkar skyddet ytterligare &r
bristen pd forutsdgbara regler som gor att byggmastarbildade
bostadsrittsforeningarna kan utnyttja de vaga termerna i lagen till sin fordel. Det dr
upp till lagstiftaren att balansera dessa intressen pa ett andamalsenligt sitt. I
dagslédget torde det vara hogst aktuellt att forsdka stimulera nyproduktionen pé
grund av den bostadsbrist som samhéllet befinner sig i. Losningen pa detta &r i sa
fall inte att ldgga mer ansvar och risker pa byggmaistarbildade
bostadsrittsforeningar eftersom det sannerligen kommer att stivja produktionen. A
andra sidan riskeras konsumentskyddet att vidare urholkas om reglerna blir

formanligare.

Detta avsnitt har besvarat pa frdga fem. Hittills har uppsatsen behandlat olika
rittsliga problem géllande forhandsavtalet formkrav, ogiltighet och frantradesratt.
Dartill har uppsatsen dven redogjort for ytterligare problem som kan uppsta for en
forhandstecknare, sa som sambandet mellan upplatelse och tilltride samt de
associationsrittsliga och skadestandsrittsliga problem som uppstod pé grund av
Kamelianfallet. Samtliga problem dr anledningar till varfor lagstiftningen bor

andras. I nésta avsnitt avser uppsatsen att ytterligare lyfta fram orsaker till varfor
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lagstiftningen bor dndras och svara pa den sista frdgan om hur regleringen kring

frantradesritt och formkrav bor formas for att ge en mer balanserad riskfordelning.
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6. Ett starkare konsumentskydd

6.1 Inledning

Uppsatsens fokus har hittills varit att granska géllande rétt pa omradet. Slutsatsen
var att reglerna ér vaga och svéra att tillimpa. Detta slar hart for bdda parterna,
men framfor allt for forhandstecknaren som redan &r utsatt for risker pa grund av
oforutsédgbara regler och konsekvenser av Kamelianfallet. Dessutom har
hovritternas bedomning av formkraven lett till att konsumentskyddet f6r
forhandstecknare urholkats dnnu mer. Att beldgga hovritten med all skuld vore
déremot en oréttvisa. Det dr lagstiftaren som har 1dmnat tvetydiga uppgifter om
formkravet, foljaktligen har byggmastarbildade bostadsrattsforeningar kunnat
utnyttja tvetydigheten till sin fordel. I detta avsnitt avser uppsatsen att framlagga
ytterligare stod for varfor reglerna kring formkrav och frantradesritt bor dndras.
Det innebir en redogorelse for bl.a. de ekonomiska riskerna som en
forhandstecknare tar sig an och mdjligheterna for en forhandstecknar att ingé en
process mot en byggmaéstarbildad bostadsrattsforening. Dartill kommer uppsatsen
att framfora egna forslag pa dndringar som kan ge en bittre riskfordelning mellan

parterna.
6.2 Den finansiella riskfordelningen

6.2.1 Riskfordelningens utveckling

Liksom bolag kan bostadsréttsforeningar séttas 1 konkurs om féreningen inte kan
betala sina skulder. Vid konkurs ska tillgdngarna avyttras och fordelas till
bostadsrittsforeningens borgenérer enligt FRL. For bostadsrattshavaren sa gér
insatsen forlorad om inte konkursboet gar med Overskott efter att alla borgenirer

har blivit betalda vilket ar ovanligt.'"® Bostadsritten tillkommer med en risk att

10°Se SOU 1999:72 s. 42.
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forlora sin insats. Mojligheten att {3 tillbaka sin insats utgdrs enbart genom att
Overléta bostadsriatten. Som alla andra ekonomiska foreningar och bolag sa
behover en bostadsréttsforening dirfor ha en god ekonomi. Eftersom en
bostadsréttsforening dr en juridisk person innebér det att denne kan inneha skulder,

intékter, skyldigheter och réttigheter.

Fram till borjan av 90-talet var det vanligt att bostadsrittsforeningar lanade 90
procent av produktionskostnaderna. Mojligheten till det var att staten stod for
rianterisken. Staten garanterade en rénta pa hogst 3,9 procent for nyproduktion av
hyres- och bostadsréttshus, vilket innebar att staten skulle std for mellanskillnaden
om rintan for l&net var hogre dn 3,9 procent. Denna rinta skulle direfter arligen
hojas av Riksdagen i takt med hushéllens betalningsforméga tills dess att den var i
nivé med statens sjilvkostnadsrinta.'"! For bostadsrittsforeningar innebar det att
de var garanterade l&n med en rinta pa maximalt 3,9 procent vilken gav dem skydd
for eventuella ranteforandringar pad marknaden.''? For varje ar ddrefter fick de i
stallet betala hogre avgifter. Detta medforde en avgiftshdjning for
bostadsrittshavare eftersom bostadsrittsforeningen var tvungen att betala en hogre
lanerénta till staten. Emellertid mojliggjorde detta véldigt laga insatserna fran
bostadsrittshavare och de dversteg séllan 100 000 kr.''"* En bostadsrittshavare

under denna tid kunde darfor képa en bostadsritt med relativ 1ag finansiell risk.

Vid mitten av 80-talet avreglerades kreditmarknaden och Riksbanken upphévde
gillande ldnetak for banker och bostadsinstitut. Foljaktligen borjade allt fler ta lan
for nyproduktion av bostadsrétter varav staten var tvungen att betala
mellanskillnaden pa rantan for de fall rdntan var hogre én 3,9 procent. Under

1987 - 1991 6kade nyproduktion patagligt fran 30 000 bostadsrétter till 70 000

111 Se SOU 2017:108 s. 239.
112 S SOU 1999:72 s. 48.
113 Se SOU 1999:72 s. 48.
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bostadsritter &rligen.''* En markant 6kning av 1&n medforde dven en markant
kostnad for staten. Nér luften gick ur bostadsmarknaden 1 borjan av 90-talet
drabbades framf0r allt staten och foljaktligen trappades det statliga stodet till
bostadsbyggandet ner. En successiv avveckling av det statliga rantebidraget
paborjades ar 1993 och har haft som resultat att det 1 stillet ar
bostadsrittsforeningarna som stér for rénteriskerna. Idag finansieras emellertid
vasentligt mindre andel av nyproduktionen genom lan av bostadsrattsféreningen. I
stllet star bostadsrittshavares insatser for 75 procent av produktionskostnaderna
vilket innebar att det dr bostadsrittshavaren, i stéllet for bostadsrittsforeningen,
som idag stér for den finansiella risken och dr subjekt till marknads- och

riantefordndringar.''

6.2.2 Forhandstecknarens riskexponering

For att teckna ett forhandsavtal behovs forst ett preliminirt 1anelofte fran banken
som, beroende pa bank, giller i tre till sex manader.''® Detta anvinds for att teckna
forhandsavtalet. Laneloftet dr inget bindande avtal mellan banken och
forhandstecknaren utan banken kan vigra att 1ana ut pengar nir upplatelsen ska
ske, om forutsittningarna for 1anel6ftet har dndrats. Det kan t.ex. vara om
forhandstecknarens ekonomiska situation har dndrats eller om amorteringskraven
hgjs, eller om bostaden sjunker i pris och inte ldngre anses vara tillricklig for att
stdllas som sdkerhet. Vid det skedet dr det dock for sent f6r forhandstecknaren
eftersom de redan dr bundna av forhandsavtalet. Eftersom frantradesrétten pa
forhandsavtal ar begrinsat ger inte dndrade ekonomiska forutsittningar
forhandstecknaren en ritt att frintrdda avtalet. Bostadsréttsforeningen kan ddarmed

gora gillande avtalsbrott om denne inte betalar. Forhandstecknaren kommer

"4 Se SOU 2017:108 s. 242.

115 Se Riksrevisionen, Konsumentskydd vid kop av nyproducerade bostadsrditter,
2020, s. 22; Riksbanken, Finansiell stabilitet, 2018, s. 27.

116 Se Boupplysningen.se, laneldfie,
http://www.boupplysningen.se/finansiera/lanelofte, Himtad 2021-02-09.
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didrmed behova betala skadestind till bostadsrattsforeningen for den ekonomiska

skada avtalsbrottet innefattade om denne véljer att franga avtalet.

Bostadsrittspriserna har 6kat med 400 procent sedan 2000-talet och i Stockholm
har de okat med 700 procent sedan 90-talet.'"” Visserligen ér okningen en i och for
sig bra omstandighet for bostadsréttshavare som har innehaft sin bostadsritt under
en lang period, men for kdparen behdvs allt storre 1an som innebér allt storre
risker. Hushéllens skuldséttning &r, enligt Riksbanken, den storsta risken for den
svenska ekonomin.'"® Finansinspektionen skriver att bolanen idag utgor 82 procent
av hushaéllens skuldsittning.'"” Under 2017 sjonk bostadsrittspriserna med 10
procent vilket foranledde stora konsekvenser for forhandstecknare. Detta torde
vara den huvudsakliga anledningen till varfor tvister angdende hdvning av
forhandsavtal 6kade sa markant denna period. De som hade ingétt bindande
forhandsavtal sdg marknadspriserna for den tecknade lagenheten vésentligen ga
ner samtidigt som de var bundna av ett pris som dversteg marknadspriset.'” Risken
ar sarskilt stor for de som redan dger en bostadsritt och riknar med en vinst vid
forsdljning for en insats till den forhandstecknade lagenheten. En sddan situation
leder till att forsdljningspriset pa deras bostadsrétt sjunker samtidigt som
marknadspriset pa den forhandstecknade ldgenheten sjunker. Dértill har vi dven
osdkerheten med laneloftet. Miljon skapar en omfattande riskexponering for

forhandstecknare och kan fa stora konsekvenser for privatekonomin.

Propositionen till dagens BRL behandlade emellertid inte den finansiella

riskfordelningen. En anledning kan vara att BRL uppréttades innan staten borjade

117 Se Riksbanken, Finansiell stabilitet, 2018, s. 22.

118 Se Riksbanken, Finansiell stabilitet, 2018, s. 4.

"% Se Finansinspektionen, Den svenska bolanemarknaden, 2019, s.4.

120 Se Riksrevisionen, Konsumentskydd vid kop av nyproducerade bostadsriitter,
2020, s. 36; Valuegard HOX bostadsréttsprisindex, perioden juni 2017 - januari
2018.
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trappa ner det statliga stodet for bostadsproduktion.'?! BRL:s regler om
forhandsavtal uppréttades darfor med tanke pé att det huvudsakligen var staten
som stod for rinterisken samt att det var bostadsréttsforeningarna som var

belanade, inte forhandstecknare och bostadsrittshavare.

De hoga belopp som en forhandstecknare riskerar bor jamforas med den som en
konsument tar nédr denne t.ex. kdper en sak eller en tjanst. Med tanke pé att en
bostad &r den storsta investeringen ménga gor i sitt liv bor regleringen darfor
aterspegla detta. I synnerhet nér lagstiftaren har uttalat att forhandstecknare ska
betraktas som konsumenter.'?> Emellertid far de inte i nirheten av den skydd som
konsumenter far i jimforelse med KKopL eller KtjL. Det finns exempelvis ingen
mojlighet for en ndringsidkare enligt KtjL att utfora tjdnsten till nackdel for
konsumenten, men till fordel for sig sjélv, utan att avtalet blir ogiltigt (jAmfor
Kamelianfallet).'” Inte heller finns det mojlighet for en ndringsidkare enligt KtjL
att skriva vaga villkor eftersom vaga villkor alltid ska tolkas till fordel for
konsumenten enligt Avtalsvillkorslagen. Skiftningen i den ekonomiska

riskfordelningen bor vara den storsta anledningen till varfor reglerna bor éndras.

6.3 Leverans och hdavning

Nyproduktionens komplexa forfarande maste kunna beaktas i lagen. Som
regeringen menar sd fungerar de dvriga reglerna for konsumentskyddet generellt
sétt bra.'** T allménhet vilar bostadsrittsforeningar pa en ekonomisk héllbar grund
vilket gynnar bostadsrittshavare. Det finns déarfor ingen anledning att konstruera
om hela lagen. Det finns ddremot anledning att konstruera om reglerna om

formkravet och om frantriddesrétten for att ge ett béttre skydd for

121 Se SOU 1988:14 s. 87, 228, 284; prop. 1990/91:92, s. 113.
122 Se prop. 1990/91:92 s 91.

123 Jfr. NJA 2013 s. 117, “kamelianfallet”.

124 Se Direktiv 2015:97, s. 4.
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forhandstecknaren. Detta fordrar en jimforelse med reglerna om leverans, havning
och skadestidnd 1 KK6pL och KtjL. For KKopL finns det 5 § som stadgar att en
vara ska levereras utan drojsmél och som senast 30 dagar efter det att avtalet
ingicks. Motsvarigheten 1 KtjL hittas 1 24 § som stadgar att tjinsten ska vara fardig
enligt avtal eller under skilig tid som &dr normalt 1 branschen. Ndgon motsvarighet i
BRL for en forhandstecknare finns inte. Forst méste det konstateras att for en
forhandstecknare finns det tva tillfillen som kan anses vara tidpunkten for

leverans. Antingen dr det nir upplatelsen sker eller nér tilltrddet sker.

Som utrett finns det regler om att berdknad tidpunkt for upplatelse ska anges i
forhandsavtal. Diaremot finns det inga regler om nar tilltrade ska ske. Historiskt har
det varit ett stort fokus pa upplételsen vilket torde hérrdra fran bostadsréttens
associationsréttsliga prigel. En till anledning kan ha varit att upplételsen och
tilltradet alltid har haft en sammankoppling pa det vis att tilltradet bor komma i
ndrheten av upplatelsen. Det har darfor inte funnits anledning till att specificera hur
néra tilltrdde och upplatelse ska ske intill varandra. Idag &r omstdndigheterna
annorlunda pé sé sitt att det kan ta flera manader om inte 4r mellan en upplatelse
och ett tilltrdde. Ytterligare problem, som redan nimnts ovan i avsnitt 3.3, &r att en
bostadsrittsforening kan vélja att upplata bostadsrétter lang tid innan tilltrade kan
ske allenast for att undga att en forhandstecknare inte kan frantrida

forhandsavtalet.

Uppsatsen har genomgaende uppmarksammat problematiken som finns mellan att
tilltrade och upplatelse i praktiken inte sker samtidigt. Det finns ingen anledning
till att ha kvar denna ordning, utan upplatelse och tilltrdde bor ske samtidigt.
Huvudsakligen for att en upplatelse utan tilltrdde inte har nagon storre betydelse
for forhandstecknare. Detta eftersom rittigheterna fran upplatelsen blir de facto
urvattnad nér byggstyrelsen fortfarande har makten 6ver den byggmadstarbildade

bostadsrittsforeningen. Ytterligare kan byggstyrelsen ha antagit stadgar som gor sa
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att de erhéller beslutanderitten under en viss tid. Ett sddant inflytande 4r av liten
trost ndr forhandstecknare inte har fatt tilltrdde till sin lagenhet. Visserligen finns
det fordelar med att kunna upplata bostadsrétter utan att behova bereda tilltrade till
lagenheten. Framfor allt dr det en fordel for byggméstarbildade
bostadsrittsforeningen att kunna sikra de juridiska forhallandena s& snabbt som
mojligt. Nagon storre fordel for en forhandstecknare finns diaremot inte. Med
hansyn till detta vdger nackdelarna tyngre dn fordelarna i detta avseende.
Funktionen att binda spekulanter och sdkra juridiska forhéllanden kan primaért i
stillet uppfyllas med forhandsavtal. En sddan regel torde dven resultera i att de
ekonomiska planerna registreras pa ett vildigt sent stadie. Ett saidant 6vervigande

star dven i linje med konsumentskyddssyftena med BRL.

Enligt ovan resonemang bor darfér konsumentlagarnas motsvarighet till leverans
vara tidpunkten for tilltrdde, det vill séga, ndr forhandstecknaren bereds tillgang till
lagenheten. Den storsta anledningen ar att tilltrdade till lagenheten torde, for alla
forhandstecknare och blivande bostadsrittshavare, vara det viktigaste vid ett
bostadskop. Det bor dirmed inforas en regel om att tilltrdde och upplatelse méste
ske samtidigt. Foljaktligen bor det finns ett formkrav pa att forhandsavtalet, i
stallet for att endast ange beréknad tid for upplételse, ska ange upplatelse- och
tilltradesdatum. Detta skulle ddirmed motsvara tidpunkten for leverans 1
konsumentskyddslagstiftning. Upplételse maste ske nér tilltrddet sker, men
tilltradet kan naturligtvis ske tidigare dn det angivna datumet, fOrutsatt att
upplételse dven kan ske. Med tilltrddesdatum menas det datum da lagenheten
senast ska vara tillgénglig for tilltrdde. Detta betyder nddvindigtvis inte att
forhandstecknare méste flytta in den dagen. Ett naturligt led ar att avskaffa
frantradesregeln i BRL 5 kap. 8 § 1 st 1p, om att frantrdde far ske om ldgenheten
inte upplats med bostadsritt senast vid inflyttning. Eftersom upplatelsen, enligt

ovan foreslagen regel dr anknuten till tilltrddet, blir denna regel 6verflodig.
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I KtjL &r néringsidkaren i dréjsméal om inte tjdnsten &r klar vid avtalad tid, om inte
tiden dr avtalad sé ska tjénsten vara klar under skélig tid. Konsumenten far hiva
avtalet om drojsmaélet ar av vésentlig betydelse enligt KtjL. 29 §. Tiden for nér
drojsmalet borjar torde inte vara ett problem om upplételse- och tilltradesdatumet
ar ett formkrav. Det innebar att upplatelse- och tilltrddesdatumet ar utgdngspunkten
for nér drojsmalet borjar. Frdgan dr ndr en forhandstecknare ska ha rétt att hdva ett
forhandsavtal. I forarbeten till KtjL har det framlagts att ett dréjsmal pa ett par
dagar inte anses som ett visentligt drojsmal.'> Emellertid, om parterna exempelvis
har avtalat om matlagning vid en tillstdllning en kvall sa vore nagra timmars
drojsmal av visentlig betydelse. En bedomning maste darfor goras 1 det enskilda
fallet. En sddan ordning for nyproduktion vore dock inte tillrdcklig eftersom
nyproduktion dr en sddan lang process med manga risker. Att behdva avgdra om
drojsmalet dr véisentligt for varje enskilt fall vore for kostsamt bade for

bostadsréttsforeningarna och férhandstecknarna.

Idag har en forhandstecknare mdjligheten att frantrdda ett avtal om upplételsen inte
sker inom “skélig tid” efter den berdknade tidpunkten for upplételsen.
Tingsratterna har bedomt i ett par mal att ungefar sex till tio veckor dr gransen for
vad som ska anses som skilig tid. Jag menar déremot att skilig tid bor vara langre
an tio veckor. Dels for att nyproduktion ar ett komplext och langvarigt atagande
med manga osdkerhetsmoment. Dels for att de forslag som har framlagts kommer
gora det svarare for en byggmastarbildad bostadsrittsforening att f4 radrum. I ett
fall av nyproduktion torde darmed ett maximalt drojsmaél pa fyra manader vara en
bra balans mellan parternas intressen. Det vore orimligt for
bostadsrittsforeningarna om en kortare acceptabelt drojsmél skulle gélla. Orsaken
till dr6jsmalet, som med nuvarande system, ska inte ha storre inverkningar i

beddmningen sa linge inte drojsmalet beror pa forhandstecknaren sjilv.'?

125 Se SOU 1979:36 s. 489.
126 Se prop. 1990/91:92 s. 187.
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6.4 Skadestand

I manga fall l4r inte hdvning bli aktuell &ven om bostadsréttsforeningen ar 1
drojsmal. Utgangspunkten torde vara, for de flesta, att de vill infria kontraktet och
att fyra manaders drojsmal nddvéindigtvis inte resulterar 1 att de héver avtalet.
Riitten till skadesténd blir emellertid aktuellt i bada fallen &ven om hdvning inte
sker. I KKopL skadestandsbestimmelser omfattar skadestandet ersittning for
utgifter, inkomstforlust, prisskillnad vid forvirv av ny sak, samt annan forlust pa
grund av drojsmalet eller felet (KKSpL 32 och 33 §§). Nagon motsvarighet till
denna regel finns inte 1 KtjL men ddremot géller allminna avtalsrittsliga principer.
Det innebir vid berdkningen av omfattningen pa skadestandet s& anviands
differensldran.'*” Det innebér att man jamfor den ekonomiska stillningen fore och
efter havningen. Skillnaden ar skadestandsbeloppet. Naturligtvis far man endast
rdkna in de kostnader som kan knytas an till den felaktiga tjansten, som
exempelvis Overnattning pa hotell om néringsidkare dr 1 drjsmal med att renovera

ett hus.

Eftersom allménna avtalsrittsliga principer dven géller for forhandsavtal sa har
differensldran en stor betydelse for forhandstecknarens ritt till skadestdnd. Oftast
kommer dock inte forhandstecknaren kunna gora géllande nagot
skadestandsbelopp om drdjsmaélet inte &r omfattande. Detta eftersom det inte finns
direkta kostnader knutna till att inte fa tilltrade till 14genheten. Det kan dock
forutsittas att ju ndrmre parterna kommer till tilltridesdatumet ju storre risk finns
det att forhandstecknare dtar sig kostnader knutna till férhandsavtalet. Exempelvis
kan kostnader uppkomma pa grund av uppségning av arbete, hotellvistelse, resor
och dylikt. Det finns darfor stora incitament for bostadsrattsforeningen att pa ett sa
tidigt stadie som mojligt, informera forhandstecknaren om ett eventuellt drojsmal.

P4 sd vis minimerar bostadsrittsforeningen skadestdndsanspraken. Aven om

127.Se SOU 1979:36 s. 499.
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skadestand inte regleras i BRL:s femte kapitel finns det mdjligheter for en
forhandstecknare att begéra skadestand. Det kan finnas ett virde 1 att infora en
skadestdndsbestimmelse 1 femte kapitlet som motsvarar den i KKopL for att pa sa
vis gora lagen mer léttillgénglig for allménheten. Det finns ddremot enligt mig,

ingen nodvéandighet att utvidga skadestandets omfattning.

Det méste emellertid anses otillfredsstillande att skadestandet ska riktas mot
bostadsrittsforeningen dar forhandstecknaren i framtiden, eventuellt kommer att
bli medlem i. Effekten blir att forhandstecknarens skadestandskrav som grundar
sig pa bostadsutvecklarens drojsmal, skadar bostadsrittsforeningens ekonomi. Det
maste anses tvirtemot BRL:s syfte, att motverka ekonomiskt osunda
bostadsrittsforeningar. Jag foresprakar darfor en ordning dir forhandsavtal endast
ar géllande 1 fallet dir bostadsutvecklaren dr en av motparterna 1 forhandsavtalet.
Detta &r inget nytt fenomen utan en sddan ordning kan iakttas vid ingdende av
exempelvis bokningsavtal eller vid de avtal om tillval déar tecknaren ingick avtal
direkt med bostadsutvecklaren. Pa det séttet kan skadestdndskravet riktas mot
bostadsutvecklaren i stéllet for bostadsrittsforeningen om denne ér i drojsmél. Man
kan ténka sig en ordning dir bostadsréttsforeningen och bostadsutvecklaren ar
motparterna till forhandstecknaren och dir samtliga parterna stir pd avtalet. Om en
forhandstecknare gor ansprak pa skadestdnd gentemot bostadsutvecklaren bor inte

ett ansprak med samma grunder kunnas gora gillande av bostadsrittsforeningen.

For att kunna motverka konsekvenserna av Kamelianfallet forordas en ordning dér
byggstyrelsen dr tvungen att beakta framtida medlemmars intresse fran och med
dagen bostadsrattsforeningen far inga forhandsavtal. Om inte
bostadsrattsforeningen avser att inga forhandsavtal bor dagen 1 stéllet vara nir den
ekonomiska planen dr registrerad. Detta eftersom det dr vid denna tid da
byggstyrelsen har ritt att ingd bindande avtal med framtida medlemmar som

kommer att biara konsekvenserna for byggstyrelsen beslut. Denna regel bor
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sarregleras 1 BRL. En séddan ordning forordades dven av den skiljaktiga

justitieradet 1 Kamelianfallet.

6.5 Forhandstecknarens mojligheter att fa ratt

En konsument som tvistar med en néringsidkare finns mgjligheten att fa tvisten
provad hos ARN. Detta innefattar inga kostnader for konsumenten. Vid oskiliga
standardvillkor s kan konsumenten vénda sig till konsumentverket som kan driva
det vidare genom konsumentombudsmannen utan kostnader. I vissa fall kan en
bostadsréttshavare vinda sig till hyresndmnden, exempelvis vid tvister om
andrahandsupplatelser enligt BRL 7 kap. 11 §.'*® Hér stér parterna for sina egna
riattegangskostnader. Det finns emellertid inga sddana mojligheter for en
forhandstecknare. Vare sig ARN, konsumentverket eller hyresndmnden kan hjélpa
forhandstecknare med tvister mot byggmastarbildade bostadsréttsforeningar. En
forhandstecknare som vill frantrdda ett forhandsavtal, och som inte kan forlikas
med bostadsrittsforeningen, hinvisas framfor allt till advokatbyréer som tar
processen till allmidn domstol. Anledningen &r att en forhandstecknare inte rdknas
som en konsument eftersom deras motpart dr en ekonomisk férening och inte en
ndringsidkare. Samma problematik identifierades vid tilldampningen av

Avtalsvillkorslagen (se avsnitt 4.3.4).

En forhandstecknare behdver dérfor driva tvisten till allmén domstol. Hér riskerar
denne att betala motpartens réittegangskostnaderna. I fallet som ndmnts ovan (T
3690-10) yrkade HSB rittegdngskostnader pa 1 285 055 kr. Fastén tingsrétten och
hovritten jamkade beloppen blev resultatet att de fick betala sammanlagt 328 975
kr till HSB, exklusive deras egna réittegangskostnader. Det dr en synnerligen

tragisk utkomst for kirandena som endast ville ha tillbaka deras redan betalda

128 Se Domstolsverket, Arenden som kan prévas,
(https://www.domstol.se/amnen/hyra-bostadsratt-och-arrende/sa-gar-det-till/arende
n-som-kan-provas/)

hamtad 2021-02-09.
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forskottsbelopp pa 80 000 kr. Det hade kunnat undvikas om lagstiftaren hade varit
tydligare i forarbetena. Det dr en stor oproportionerlig risk som en
forhandstecknare tar om denne véljer att ta tvisten till domstol. Det bor darfor
inforas en processrittslig regel. En sadan regel skulle t.ex. vara att hyresndmnden
far prova tvister mellan forhandstecknare och byggmastarbildade
bostadsrittsforeningar, alternativt ARN. P4 sé vis kan de ekonomiska riskerna for
en forhandstecknare minimeras och parterna ges ett forum dér tvister kan 16sas

kostnadsfritt. En sddan regel skulle vara en fordel for bada parterna.

6.6 Sammanfattning och slutsatser

Det bor aterigen understrykas att reglerna i BRL, i synnerhet den ekonomiska
planen och intygsgivare generellt sétt fungerar bra. Vad som har genomsyrat
uppsatsen dr det faktum att skyddet for forhandstecknare inte fungerar bra. Det
finns darfor anledning att dndra formkraven och frantradesritten pa
forhandsavtalen fOr att dterspegla det finansiella risktagandet som en
forhandstecknare gor nér denne ingér ett forhandsavtal. Tudelningen mellan
upplételse och tilltrdde ger upphov till mer nackdelar dn fordelar. Det bor dérfor
inforas en regel dar tilltrade och upplatelse méste ske i ett sammanhang. Genom att
ersitta formkravet “berdknad tidpunkt for upplatelse”, till ett enda upplatelse- och
tilltradesdatum garanterar man en fixerad punkt i tiden som forhandstecknaren kan
forhalla sig till. Det dr av stor nytta om forhandstecknaren behover sélja sin
nuvarande ladgenhet, sdga upp sig fran sitt arbete samt géra annan 6vrig planering
infor inflyttningen. Likt dagens regel har jag dven foresprakat att frintrdde ska fa
ske om forhandstecknaren inte bereds upplatelse och tilltrade inom skélig tid efter
den angivna upplételse- och tilltradesdatumet. Daremot bor tiden, i stéllet for tio
veckor, vara maximalt fyra ménader for att ge bostadsutvecklaren mer radrum. For
Ovrigt anser jag att det finns behov avskaffa regeln i BRL 5 kap. 8 § 1 st 1 p,
eftersom denna ér dverflodig. Den tredje mojligheten, att frantrdda avtalet om

avgifterna blir viasentligen hégre dn som angavs, har uppsatsen inte behandlat 1
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ndgon storre omfattning. Detta eftersom en bestimmelsen inte har foranlett

tolkningsproblem i réttspraxis.

Niér det géiller mojligheterna till skadestand férordas en ordning dér
forhandstecknaren ska kunna rikta ansprak direkt mot bostadsutvecklaren. Det
medfor en ordning dér bostadsutvecklaren dr motparten, eller en av motparterna i
forhandsavtalet. En ytterligare regel for att motverka Kamelianfallet bor inforas
vilket innebar att bostadsréttsforeningen maste beakta framtida medlemmars
intressen fran och med nér foreningen kan inga forhandsavtal alternativ dagen da
den ekonomiska planen registreras. Avslutningsvis foreslas en regel dar
forhandstecknaren kan fa tvist provad utan att behdva adraga sig hoga
advokatkostnader med risken att behdva betala motpartens. Idealet vore att infora
en regel om att hyresndmnden, med bindande verkan, skulle kunna prova tvister av

sddan karaktir.

Den foreslagna regleringen skulle innebéra foljande: eftersom tilltrade och
upplételse maste ske samtidigt s& kommer oftast den ekonomiska planen att
registreras nar nyproduktionen dr fardig for tilltrade. Det finns ingen anledning att
registrera den innan eftersom upplatelse 4nda inte kan ske. Det innebér att den
ekonomiska planen alltid kommer att grunda sig pa stadiga siffror vilket &r 1 linje
med BRL:s syfte. Efter en kostnadskalkyl kan bostadsutvecklaren binda
forhandstecknare till nyproduktionen. Genom att endast ha tva
frantradesbestimmelser finns det sma mojligheter for en forhandstecknare att
frantrada avtalet om allt gar som planerat. Forhandstecknaren kommer att ha
mojlighet att frintrdda om bostadsutvecklaren ér i drojsméil med maximalt fyra
manader, eller om avgifterna blir vasentligen hdgre &n angivet. Parterna kommer
att kunna komma 6verens om ett nytt upplatelse- och tilltradesdatum forutsatt att
bada gir med pé detta. Eventuella skadestdnd ska riktas mot bostadsutvecklaren,

som 1 sin tur ska st pad forhandsavtalet, tillsammans med bostadsréttsforeningen.
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Bostadsrittsforeningen maste beakta framtida medlemmars intressen frén och med

ingdendet av forhandsavtal eller ndr den ekonomiska planen registreras.

Sammanfattningsvis ger dessa forslag ett betydligt starkare skydd for en
forhandstecknare vid nyproduktion utan att i ndgon storre mén behdva reformera
om BRL. Visserligen kommer dessa forslag att ha en paverkan pa
byggmastarbildade bostadsrittsforeningarnas majligheter att upplata bostadsratter
pa ett sa tidigt stadie som idag. Jag menar emellertid att forhandstecknarens
intressen bor 1 detta avseende fa foretrdde. Dels for att dagens skydd ar véldigt
svagt, dels for att riskerna dr oproportionerliga i jimforelse med det skydd som

finns.
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7. Avslutande synpunkter och reflektioner

Denna uppsats har behandlat en hel del frigor, framf6r allt kring forhandsavtalets
formkrav, ogiltighet och frintradesrétt. Till synes forefaller reglerna om
forhandsavtal inte nmnvirt komplicerade. Det blir emellertid snabbt tydligt att
regleringen ar svaroverskadlig. Det blir &ven snabbt tydligt att BRL préiglas av
manga regler och rattsomraden som strider for att fa tolkningsforetrade, sa som
associationsritt och konsumentritt. Det dr anledningen till varfor reglerna &r sa
ofbrutsdgbara och svértolkade. Vilken tolkning som ska fa foretrdde blir dirmed
avhingig domarnas tolkning av lagstiftarens uttalanden. Vi kan exempelvis direkt
utldsa ur hovrittsdomen T 3860-19, att olika domare lagger mer vikt pa ena
uttalanden &n andra. BRL behover dérfor en enhetlig otvetydig lagstiftning. Enligt
mig bor en sddan dversyn ha sitt fokus pd konsumentskyddet. I synnerhet for att
den finansiella risken, sedan 1990 ars reform, har skiftat fran staten till
konsumenterna. Detta foranleder déarfor ett starkare skydd som kan jamforas med
dagens konsumentskyddslagar, s som KKopL och KtjL. Det kan dven péstds att
BRL bor ha ett starkare skydd dan KKopL och KtjL eftersom det ror sig om storre
risker for konsumenten och generellt sitt, betydligt storre belopp. Hansyn bor dven
tas till att hushéllens skuldséttning, varav 82 procent ér bolan, vilket ar den storsta
risken for den svenska ekonomin enligt Riksbanken. Om inte dessa anledningar
motiverar ett starkare konsumentskydd for férhandstecknaren finns det anledning
att starkt kritisera lagstiftarens drivkrafter. Det bor emellertid nimnas att HD inte
annu har provat formkravet “berdknad tidpunkt for upplatelse” vilket ger en
mojlighet att rattspraxis kan skifta. Efter utfallet i Kamelianfallet bor man
emellertid inte ha hoga forhoppningar. Avslutningsvis dr denna uppsats mitt bidrag
till diskussionen kring forhandsavtalets formkrav, ogiltighet och frantrade.
Forhoppningen ér att vi kan se ett battre skydd i1 framtiden. Jag ser fram emot att

folja den juridiska utvecklingen.
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