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1  Inledning

Under senare tid har "kép pa ritning” av nyproducerade bostadsritter upp-
mirksammats i massmedia. Vad som asyftas ir forvirv av blivande bostads-
ritter genom forhandsavtal. I forhandsavtalet forbinder sig bostadsritts-
foreningen att vid en senare beridknad tidpunkt upplita en viss ligenhet med
bostadsritt till fsrhandstecknaren. Férhandstecknaren forbinder sig  sin sida
att forvirva ligenheten med bostadsritt vid denna tidpunkt och far forst da
medlemskap i bostadsrittsforeningen. Bestimmelser om forhandsavtal finns
i 5 kap. bostadsrittslagen (1991:614, BrL).

Nir ett férhandsavtal ingis under nyproduktion sker det ofta lingt tid
innan huset star firdigt. Normalt limnas dé ocksé ett forskott till foreningen
pd insatsen for den kommande bostadsritten. Méinga kopare som har teck-
nat férhandsavtal har nu kunnat se en prisnedgang pa bostadsritter och att
virdet pa den bostadsritt som de bundit sig for langt i forvig sannolikt kom-
mer att bli ligre 4n det avtalade priset enligt forhandsavtalet. Infor risken for
forlust har forhandstecknarna darfér 6nskat komma ifran férhandsavtalet
och fa tillbaka det limnade f6rskottet. Det har dirvid gjorts gillande att for-
handsavtalet ir ogiltigt eller att det kan frantridas pa grund av férseningar.
De avtalade tidpunkterna f6r upplatelse och tilltride och avtalens Gverens-
stimmelse med lagstiftningen har stdct i fokus.

I betinkandet Szirkt konsumentskydd pi bostadsriittsmarknaden (SOU
2017:17), som ir under beredning i Justitiedepartementet, finns flera for-
slag som stirker konsumenternas ritt, diribland ocksd forslag som giller
forhandsavtalen. Fragor om tidpunkt for upplatelse och tilltride till bostads-
ritten har dock inte uppmirksammats i betinkandet, sannolikt beroende pa
att nigon mirkbar prisnedging pa bostadsritter inte hade aktualiserats viren
2017 da betinkandet limnades till regeringen. Det bor hir nimnas att Riks-
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revisionen den 19 december 2018 inlett en granskning av konsumentskyddet
vid férvirv av nyproducerade bostadsritter. I denna granskning ingar skyd-
det nir forhandsavtal tecknas.

I denna artikel gors en huvudsaklig genomging av bostadsrittslagens sys-
tem for hur en bostadssdkande knyts till en bostadsrittsférening vid nypro-
duktion, bakgrunden till detta, vad som krivs for att ett forhandsavtal ska
vara giltigt och de mojligheter som finns att frintrida ett férhandsavtal.
Genomgingen utgdr en bakgrund till de stillningstaganden som darefter
gors av i praktiken férekommande bestimmelser i forhandsavtal om upp-
latelse och tilltrdde. Varianterna pa forhandsavtalen dr dock manga och de
bedémningar som gors méste dirfor ske utifrin vissa generella iakttagelser
om forhandsavtalens utformning.

En friga som har vickts i sammanhanget 4r om den sikerhet for ater-
betalning av forskott som enligt lag maste stillas for att ett forhandsavtal
ska fa ingas alltid 4r héllbar. Den fragan ber6rs dock inte nirmare. Sidana
forhandsavtal som kan tecknas i samband med ombildning av hyresritt till
bostadsritt forbigés helt.

2 Nuvarande system och dess bakgrund

Vid nyproduktion bildas den byggande bostadsrittsféreningen normalt av
en organisation eller ett byggforetag som ser till att styrelse och medlem-
mar i foreningen inledningsvis har anknytning till organisationen eller bygg-
foretaget (s.k. kontorsbildad eller byggmistarbildad férening). Genom detta
forfaringssitt blir det i praktiken byggforetaget eller organisationen som styr
byggprocessen och kontrollerar bostadsrittsforeningen och dess styrelse.
Detta giller ocksé villkoren i férhandsavtalen som kan formuleras pa ett for
organisationen eller byggforetaget 6nskvirt site.'

Maijligheten att inga forhandsavtal och uppbira frskott pd de kommande
insatserna inférdes genom den nu gillande bostadsrittslagen, 1991 ars lag.”
Genom den tidigare bostadsrittslagen, 1971 ars lag, hade férhandsavtalen

Jfr NJA 2013 s. 117 (Kamelianfallet). Friga var om ett beslut av styrelsen i en byggmis-
tarbildad bostadsrittsforening, som fattades med samtycke frin alla som under produk-
tionsskedet var medlemmar, kunde leda till skadestdndsskyldighet for styrelseledaméterna
i forhallande till foreningen. Frigan besvarades nekande (skiljaktig mening).

2 SFS 1991:614; prop. 1991/92:93, BoU 13.
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forbjudits.’ Det konstaterades da att systemet hade bade for- och nackdelar.*
Den mest visentliga fordelen var att de organisationer och foretag som bil-
dade bostadsrittsforeningen fick ett avgdrande inflytande 6ver byggnadspro-
duktionen sa att en rationell byggnadsverksamhet kunde bedrivas. En nack-
del var att de blivande bostadsrittshavarna inte hade nagot inflytande over
foreningens verksamhet under byggprocessen. Detta framstod som sirskilt
otillfredsstillande med hinsyn till att férskottsgivarna i princip band sig for
obegrinsad tid och satsade betydande kapital i foretaget. Eftersom det ansdgs
tillrdckligt att den bostadssékande kunde binda sig for en ligenhet forst nir
bostadsritt kunde upplatas, vilket intriffar nir den ekonomiska planen har
upprittats, forbjods férhandsavtalen.

Mellan 1971 och 1991 var det alltsd forbjudet att inga férhandsavtal.
Enligt nu gillande bostadsrittslag r det dter tilldtet. Samtidigt 4r det system
som gillde fore 1991 i friga om ekonomisk plan, medlemskap och upp-
latelse av bostadsritt i huvudsak oférindrat. Om en bostadsrittsforening
inte anvinder sig av férhandsavtal, kommer den bostadssokande dirfor att
bindas till féreningen forst genom bostadsrittsupplitelsen och nir denne har
mojlighet att slutligt ta stillning till villkoren f6r upplatelsen, bl.a. insatser,
andra avgifter och nir ligenheten kan tilltridas. Féreningshuset behover da
inte vara firdigbyggt, men det méste finnas en registrerad ekonomisk plan
for att en bostadsrittsupplatelse ska kunna ske.

Den ekonomiska planen ska huvudsakligen innehélla de upplysningar
som ir av betydelse for foreningens verksamhet och vara férsedd med intyg
av tva s.k. intygsgivare att uppgifterna i den ir riktiga, gjorda berdkningar
vederhiftiga och att planen framstir som héllbar. Eftersom huvudregeln ir
att den slutliga kostnaden for huset ska anges i planen, ir tanken bakom
lagstiftningen att planen ska upprittas i nira anslutning till husets firdig-
stillande.” Kostnaderna for projektet kan dock redovisas i form av en kalkyl
under forutsittning att foreningen stiller sikerhet hos Bolagsverket for dter-
betalning av insatser och upplitelseavgifter. Den slutliga kostnaden kommer
da normalt att faststillas av bostadsrittshavarna pa en féreningsstimma och
sedan de flyttat in.

De foretag och organisationer som bildar en bostadsrittsforening for
nyproduktion och som anvinder sig av forhandsavtal, kan binda de bostads-
sokande till foreningen och bestimma villkoren for upplételse och tillerade

3 SFS 1971:479.
4 Se prop. 1971:12 5. 80.
> Se prop. 1990/91:92 s. 78 och 87.
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pa ett betydligt tidigare stadium 4n nir upplitelse av bostadsritt kan ske.
Bestimmelser i férhandsavtalet anger allts, forutom kostnaderna for pro-
jektet och beriknad insats m.m., nir bostadsritt kommer att upplitas och
ndr tillrdde kan ske. Ett forhandsavtal ger vidare mojlighet fo6r den byg-
gande bostadsrittsforeningen att ta upp forskott pA kommande insatser vil-
ket bidrar till finansieringen av bygget. Forst nir de bostadssékande knyts till
foreningen genom bostadsrittsupplitelsen har de som medlemmar ritt att
delta pa foreningsstimma och far da ocks inflytande i féreningen. Enligt en
sarskild bestimmelse i 9 kap. 12 § BrL maste efter upplételsen alltid minst
en, eller om styrelsen ska besta av fler 4n fyra ledaméoter, minst tvé viljas pa
foreningsstimma.

Ett tungt skal for att aterinfora mojligheten att inga forhandsavtal och
uppbira forskott var behovet av att pa ett tidigt stadium kunna fanga upp
olika 6nskemil hos de kommande bostadsrittshavarna om ligenheternas
utformning, materialval, standard m.m. i form av s.k. tillval.® Sidana tillval
blev dock, sa som lagstiftningen utformades, inte nigon forutsittning for att
inga forhandsavtal och ta upp forskott. Aven om systemet ger méjligheter for
tillval, medger gillande ritt salunda att férhandsavtalet kan fungera enbart
som ett instrument f6r den byggande féreningen att finga upp efterfrigan pa
ligenheter genom bindande avtal pd ett tidigt stadium. Forskott pa den kom-
mande insatsen kan da tas emot som en del av finansieringen av markforvirv
och produktion av byggnaden. For att finansieringen i dvrigt ska kunna ske
med banklan, forutsitts ofta att bostadsrittsforeningen kan uppvisa tillrick-
lig anslutningsgrad, vilket sker genom tecknade férhandsavtal. I den nypro-
duktion av bostadsritter som har skett under senare ér tycks finansieringen
och nédvindigheten av en tillricklig anslutning till ett projeke ha blivit det
birande motivet till fsrhandsavtalen.

Det kan i sammanhanget vara virt att pdpeka att Juridiska fakultetsnimn-
den i Stockholm avstyrkte i sitt remissyttrande forslaget om att aterinfora
systemet med forhandsavtal med motivering bl.a. att forslaget gav utrymme
for forhandsavtal 4ven i de fall tillval inte var aktuella.” Enligt fakultetsnimn-
den fanns det anledning att misstinka att forhandsavtalen blir det normala
sarskilt i marknadssituationer dir det rader konkurrens om bostider. Fakul-
tetsnimnden framhall dven att férhandstecknarens mojligheter att frintrida

¢ Se prop. 1990/91:92 s. 84.
7 SOU 1988:14.
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avtalet var begrinsade. Departementschefen sig emellertid som flera andra
remissinstanser positivt pa forslaget som genomfordes med en viss justering.

Nir systemet med forhandsavtal anvinds dr flera moment av betydelse
innan en nyproducerad ligenhet kan tilltridas forsta gingen. De bestim-
melser i bostadsrittslagen som blir aktuella vid nyproduktionen aterfinns
frimst i 2 kap. om medlemskap, 3 kap. om ekonomisk plan, 4 kap. om
upplatelse av bostadsritt och 5 kap. om forhandsavtal. I 7 kap. finns vidare
en bestimmelse om dréjsmal med tilltride. Regelsystemet enligt 5 kap. BrL
beskrivs nirmare i f6ljande avsnitt. En kalkyl avseende avgifter m.m. miste
upprittas innan férhandsavtalet ingds. Detta innebér emellertid inte att fore-
ningen befrias frin att senare uppritta ekonomisk plan och upplata bostads-
ritt i enlighet med vad som nyss har beskrivits. Tecknas férhandsavtal, har
forhandstecknaren ritct ate fa ligenheten uppldten med bostadsritt och bli
medlem i féreningen vid upplatelsetillfillet. Det legala systemet for byggpro-
cessen efter en foreningsbildning enligt bostadsrittslagen kan sammanfattas
med f6ljande skiss.

‘ ‘ Tiltrade
‘ Upplatelse
‘ edlemskap
Ekonomisk
4= plan
Férhands-
IKleyl avtal

Figur 1: Byggprocessen enligt bostadsrittslagen. Forhandsavtalet ger méjlighet att ta upp
forskott men fordrar da att sikerhet stills for aterbetalning av forskottet. PA motsvarande
sitt krivs sikerhet om bostadsritt ska upplatas utan att den slutliga kostnaden har angivits i
den ekonomiska planen.

3 De nirmare reglerna om forhandsavtal

Forhandsavtalet kan karaktiriseras som ett civilrittsligt avtal som i vissa cen-
trala delar 4r kringgirdat av tvingande bestimmelser i 5 kap. BrL.

Enligt den grundliggande bestimmelsen i 1 § fir en bostadsrittsforening
triffa avtal om att i framtiden upplata en ligenhet med bostadsritt genom
forhandsavtal. Nir ett sidant avtal har triffats dr foreningen skyldig att upp-
lata ligenheten med bostadsritt at den som tecknat sig for ligenheten. Den
som har tecknat sig for ligenheten ir & sin sida skyldig att forvirva den.
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Omsesidig avtalsbundenhet mellan bostadsrittsforeningen och forvirvaren
ar alltsd utgdngspunkten. Ett forhandsavtal fir enligt 6 § varken overlatas
eller pantsittas. Ett undantag giller dock for 6verlitelse till make eller sambo.

Forskott pa den kommande insatsen for bostadsritten fir tas emot av
bostadsrittsforeningen endast under forutsittning att ett forhandsavtal har
tecknats (2 §) och att Bolagsverket har gett tillstand till att ta upp forskott
(59). Verket ska limna tillstind om féreningen upprittat en kalkyl ver kost-
naderna for projektet och stillt sikerhet for dterbetalning av forskottet. Att
kostnadskalkylen 4r héllbar ska intygas av tvd sidana intygsgivare som avses i
bestimmelserna om ekonomisk plan (3 kap. BrL). Ett forskott far hogst mot-
svara den beriknade insatsen. Sikerheten, som regleras i 13—15 §§ bostads-
rittsférordningen (1991:630, BrF), ska ticka det sammanlagda beloppet
av forskotten och bestd av bankgaranti eller annan likvirdig sikerhet. Som
sikerhet fir dven godtas en garantiférbindelse av Aktiebolaget Bostadsga-
ranti, HSB:s Riksforbund ek. for., Riksbyggen ekonomisk férening samt
GAR-BO Aktiebolag. Sikerheten ska forvaras hos Bolagsverket.®

Ett forhandsavtal ska enligt 3 § BRL vara skriftligt och, forutom upp-
gifter om ligenhet och avgifter m.m., omfattar formkravet att en ”beriknad
tidpunkt for upplitelsen” ska anges i avtalet. Ett forhandsavtal som ingatts i
strid med formkravet ir ogiltigt enligt 4 §. Frigan om "beriknad tidpunkt
for upplitelsen” dterkommer i 8 § dir det anges att férhandstecknaren under
vissa forutsiteningar har ritt att frantrida forhandsavtalet. Enligt forsta
stycket i paragrafen fir forhandstecknaren efter uppsigning silunda genast
frantrida forhandsavtalet om

1) ligenheten inte upplats med bostadsritt senast vid inflyttningen,

2) upplitelsen genom férsummelse av féreningen inte sker inom skilig tid
efter den beriknade tidpunkten for upplatelsen, eller

3) de avgifter som ska betalas for bostadsritten ir visentligt hogre 4n som
angavs i forhandsavtalet och férhandstecknaren av denna anledning siger
upp avtalet inom tre manader frin den dag di han fick kinnedom om
den hogre avgiften.

Vad som uppmirksammats med denna bestimmelse ir att andra bolag @n de uppriknade
tycks ha menat att bestimmelsen 4r konkurrensbegrinsande och strider mot EU-ritten.
Bolagsverket tycks mot denna bakgrund dirfér ha godtagit dven andra bolags sikerheter.
Det har satts i friga om detta alltid dr hallbart utifran ett sikerhetsperspektiv.
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Forutom mojligheten enligt punkt 3 att frantrida bostadsritten vid visent-
ligt hégre avgifter dn de som angavs i forhandsavtalet och som hir inte kom-
mer att berdras, innehaller lagrummet alltsd en bestimmelse om ritt till
frantride om upplatelsen av bostadsritt inte sker inom “skilig tid” efter den
beriknade tidpunkten f6r upplitelsen som ska ha angetts i forhandsavtalet
(punkt 2).” Négra tvingande bestimmelser om nir bostadsritt senast maste
upplatas finns inte forutom att rite till frintride foreligger om bostadsritt
inte upplats senast vid inflyttningen (punkt 1). Har forhandstecknaren flyt-
tat in i ligenheten med foreningens medgivande utan att bostadsritt har
upplatits, far alltsa forhandsavtalet frintridas.

Att mirka ir act tidpunkeen for #illtride till bostadsritten inte dr reglerad
i 5 kap. om férhandsavtal, vare sig som ett formkrav enligt 3 § eller som
grund av betydelse for ritten till frintride i 8 §. Daremot finnsi7 kap. 3 § en
bestimmelse om rittsverkningar vid dréjsmal med tilltrddet. Bestimmelsen
kommenteras i avsnitt 7.

En hos Bolagsverket registrerad ekonomisk plan utgor en forutsittning
for att bostadsritt ska fi upplatas. Detta giller dven i de fall forhandsavtal
har ingitts och en kalkyl upprittats om kostnaderna for projektet. Den eko-
nomiska planen ska innehélla de upplysningar som ir av betydelse for fore-
ningens verksamhet. Enligt de foreskrifter som regeringen meddelat i BrE
ska planen, férutom kostnader for fastigheten, drift och underhédll m.m.,
ocksa innehilla en uppgift om "tidpunke f6r upplételse och inflyttning”.'
Som tidigare anférts dr tanken bakom lagstiftningen att planen ska upprit-
tas i ndra anslutning till husets firdigstillande." I Boverkets allminna rad
BES 2017:7 EKKO 1 sigs i anslutning till detta att den ekonomiska planen
"bor upprittas vid en tidpunkt da uppgifterna som limnas i planen ir vil
underbyggda.” Detta bor gilla kostnaderna f6r projektet, men givetvis ocksa
tidpunkten f6r upplatelse och inflyttning.

Av syftet med den ekonomiska planen foljer att frigan om upplételse och
tillerade till bostadsritten inte 4r forutsatt att skjutas fram pa ett sidant sitt
att den ekonomiska planen riskerar att fa dndras. Enligt 3 kap. 4 § BrL maste
en ny plan dock upprittas om nigot intriffar som ir av visentlig betydelse
for foreningens verksamhet. En sidan situation kan vara att uppbyggnaden
av foreningen drar ut pa tiden och visentliga dndringar av de ekonomiska

?  Se nirmare om punke 3 i prop. 1990/91:92 5. 91 f.
10 Se 1§ forsta stycket 3 BrE
" Se prop. 1990/91:92 s. 78 och 87.
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forhallandena sker."” En 4ndring 4r dock inte forenlig med de kommande
bostadsrittshavarnas intresse av att kunna bedoma eller utga frin att i planen
uppgivna kostnader och dirmed forenliga insatser héller streck.

Bestimmelsen i 5 kap. 3 § att en "beriknad tidpunkt for upplatelsen” ska
anges i forhandsavtalet bor ses mot den bakgrund som nu har sagts. Tanken
tycks alltsd ha varit att bostadsritten ska kunna utévas — savil vad avser nytt-
jandet av ligenheten som medlemmens befogenheter pa foreningsstimma
m.m. — omedelbart vid sjilva upplételsen eller i allt fall i ndra anslutning
till denna. Denna tankeging framgir ocksd uttryckligen av forarbetena till
5 kap. 8 § forsta stycket 2 BrL, dir det anges att uttrycket "inom skilig tid”
efter den beriknade tidpunkten for upplatelsen ska tolkas timligen restrik-
tivt.”? I specialmotiveringen till denna regel sigs salunda féljande.

"Forhandstecknaren far frintrida avtalet, om upplatelsen genom forsummelse av
foreningen inte sker inom skilig tid efter den beriknade tidpunkten for upplatel-
sen. Upplételsen bor komma till stind i ndra anslutning till den i avtalet angivna
tidpunkten. Orsaken till férdréjningen spelar mindre roll, si linge drojsmalet
inte beror pa forhandstecknaren sjilv. Uttrycket “skilig tid” dr avsett att tolkas
timligen restriktivt, dvs. upplatelsen bor komma till stind i néra anslutning till
den i avtalet beriknade tidpunkten for tilleridet.”™

Att man i det citerade uttalandet utgar fran att upplatelsen bér komma till
stand i ndra anslutning till den i avtalet beriknade tidpunkten f6r "tilltridet”
(och inte "upplatelsen”) tyder pd att man sannolikt haft for 6gonen att upp-
latelsen och tilltridet som huvudregel sammanfaller, vilket i praktiken nor-
malt inte ir fallet. En sddan timligen restriktiv beddmning som forarbetena
forutsitter ger enligt min bedomning dock vid handen att "skilig tid” efter
den beriknade tidpunkten f6r upplitelsen vanligtvis inte bor kunna réra sig
om négon lingre tid." Jag ska dterkomma till denna fraga i avsnitt 6.

4 Betydelsen av allminna avtalsrittsliga grundsatser

Bestimmelserna i bostadsrittslagen om forhandsavtals ogiltighet och rite till
frantride i vissa situationer dr tvingande bestimmelser och kan dirfor inte

2 Se prop. 2002/03:12 s. 37.

3 Prop. 1990/91:92 5. 91-95 och 187-188; jfr SOU 1988:14 s. 236 under 7 §.

" Prop. 1990/91:92 s. 187.

Motsvarande bedomning gérs i Nilsson Hjorth, Bob & Uggla, Ingrid, Bostadsrittslagen,
kommentarer till 5:3. Zeteo, version 5A.
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fringas genom avtal mellan parterna. Den tvingande karaktiren av reglerna
i bostadsrittslagen far ses mot bakgrund av bostadsrittslagens savil associa-
tionsrittsliga som konsumentrittsliga karaktir. For bostadsrittsforeningen dr
det t.ex. visentligt att ett byggprojekt kan fullf6ljas utan risk for ate de eko-
nomiska forutsittningarna for projektet rubbas, vilket skulle kunna intriffa
om férhandstecknare kan hoppa av alltfor ldtt. At det konsumentritrsliga
perspektiver inda varit framtridande i friga om forhandsavtalen framgar dock
nir man liser motiven till lagstiftningens nirmare utformning.'® Givetvis far
man 4nd4 inte blunda for att det férekommer en hel del spekulativa forvirv
i sammanhanget och att detta kan inverka pd bedomningen i enskilda fall.

Bostadsrittslagens tvingande bestimmelser kompletteras av allminna
avtalsrittsliga grundsatser som kan ha betydelse f6r hur ett férhandsavtal
ska bedomas i enskilda fall.'” Ett forhandsavtal kan alltsa vara ogiltigt enligt
allminna avtalsritesliga grundsatser om avtals ogiltighet. Med stod av all-
minna grundsatser om hivning av ett avtal, bor vidare ett férhandsavtal
pa motsvarande sitt som andra avtal kunna frintridas vid avtalsbrott. Det-
samma giller om de forutsittningar som avtalet vilar pa visentligen brister.
Av sirskilt intresse i ssmmanhanget dr vidare bestimmelsen i 36 § avtalslagen
(1915:218)." Enligt lagrummet kan oskiliga avtalsvillkor jimkas eller lim-
nas utan avseende varvid man ska ta sirskild hinsyn till behovet av skydd for
den som idr konsument eller annars intar en underligsen stillning i avtalsfor-
hillandet. Detta har ocksa uppmirksammats i lagens férarbeten."

Forhandsavtalen innehaller ofta en hel del bestimmelser som inte ome-
delbart berér frigan om upplitelse eller tilltride. Tolkningen och tillimp-
ningen av sidana bestimmelser kan bli beroende av allminna avtalsritts-
liga principer som inte specifikt beror just forhandsavtalen utan har en mer
generell rickvidd. Det skulle fora f6r lingt att i detta sammanhang nirmare
ta upp frigor om tillimpningen av allminna avtalsrittsliga principer pa for-
handsavtalen betriffande saidana bestimmelser.

Det kan alltsd konstateras att bestimmelserna i bostadsrittslagen om
ogiltighet och ritt dll frintride inte utesluter att allmidnna avtalsritsliga
grundsatser kan fa betydelse f6r om en forhandstecknare ska kunna frigora

' Prop. 1990/91:92 5. 83-98.

7" Se prop. 1990/91:92 5. 91.

Ritteligen: lag (1915:218) om avtal och andra rittshandlingar pd formégenhetsrittens

omride.

19 Se sirskilt prop. 1990/91:92 s. 91, jfr dven SOU 2017:31 s. 216; lagen (1994:1512) om
avtalsvillkor i konsumentforhallanden samt det s.k. avtalsvillkorsdirektivet (93/13/EEG).
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sig fran ett forhandsavtal. De tvingande bestimmelserna i bostadsrittslagen
far emellertid anses ha syftet att — oberoende av férhandsavtalets utformning
— garantera den bostadssokande konsumenten frantride i vissa situationer
som ir centrala for ett férhandsavtal, sasom forindringar av tidpunkten for
upplatelse och visentligt dndrade avgifter.

I det nedan anmirkta rittsfallet rorande Bostadsrittsforeningen Plom-
montridet tillimpades allminna avtalsrittsliga regler i fraga om tilleride till
bostadsritten. Eftersom bostadsrittslagens bestimmelser om forhandsavtal
saknar bestimmelser om tilltride, kan frigan om tillimpningen av 36 §
avtalslagen hir ocksé bli sarskilt intressant, vilket ska beroras senare. Hir kan
ocksd nimnas rittsfallet RH 1997:116. En i ett forhandsavtal intagen klausul
att foreningen skulle fa behalla hela forskottsbeloppet som skadestind, om
forhandstecknaren inte fullfoljde avtalet, ansags i rittsfallet oskilig sasom ett
i forvig bestimt skadestind. Villkor i forhandsavtal om att tillrickligt manga
tecknar sig for bostadsritt for att avtalet ska gilla har savitt kint inte provats
av domstol. I betinkandet Olika bostadsrittsfragor (SOU 2000:02), har dock
sidana villkor ansetts giltiga med hidnvisning i huvudsak till allminna avtals-
rittsliga grundsatser.”’

Aven bostadsrittsforeningen kan naturligevis vara berittigad till uppsig-
ning av forhandstecknaren. Hir saknas andra regler i 5 kap. BrL 4n den
grundliggande i 1 § att avtalsbundenhet foreligger och dérfor blir allminna
avtalsrittsliga regler gillande i sidana fall. Om foreningen lider skada kan
ocksa skadestindsskyldighet komma i friga. Det kan t.ex. rora sig om en
forhandstecknare som vigrar att ingd ett upplatelseavtal trots att alla forut-
sittningar for detta 4r uppfyllt. Kostnader kan da uppkomma for att upplita
bostadsritten till annan eller t.o.m. ersittning for att bostadsritten inte gir
att upplata.

Om ett forhandsavtal frantrids enligt 5 kap. 8 § BRL, giller de sirskilda
bestimmelser om uppsigning m.m. som finns 7 kap. 26-30 §§ BrL. Om
forhandsavtalet frantrids enligt allménna avtalsrittsliga regler bor diremot
allminna regler om hivning av avtal vara tillimpliga. For hivning pa grund
av avtalsbrott enligt allménna rittsgrundsatser krivs vidare att avtalsbrottet
har varit visentligt. Nagot sidant krav har inte stillts upp i BrL:s bestim-
melser om ritt till frintrdde, vilket nog dnda inte utesluter att kravet kan
aktualiseras i enskilda fall.

2 SOU 2000:02 s. 95.
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Slutligen bor i detta avsnitt uppmirksammas att bostadsrittsutredningen
i betankandet Stirke konsumentskydd pé bostadsrittsmarknaden (SOU
2017:31) bl.a. foreslar att det uttryckligen av BrL 5 kap. 8 § ska framga att
bostadsrittshavaren har rite till frintrida forhandsavtalet om forutsittning-
arna visentligen avviker frin vad som har avtalats.”’ Som redan nimnts gil-
ler detta dven utan uttryckliga bestimmelser i bostadsrittslagen. Betriffande
tidpunkt f6r upplatelse och tilltride till bostadsritt, torde forslaget ha mindre
betydelse mot bakgrund av den tvingande reglering som redan finns.

5  Foérhandsavtalen i praktiken®

Varianterna pé forhandsavtalen dr som sagt manga men, savitt kint, finns det
inte ndgon nirmare undersékning betriffande utformningen av de i prakti-
ken forekommande férhandsavtalen. Ett férhandsavtal kan innehalla atskil-
liga bestimmelser. I detta sammanhang sitts dock fokus pa bestimmelser
om tidpunkt for upplatelse och tilltride. Vad som har uppmirksammats i
massmedia och som dven jag har sett konkreta exempel p4, ger hir anledning
till vissa generella iakttagelser.

Forhandsavtalen tar ofta h6jd for och dterspeglar de forseningar som man
kan rikna med nir det giller produktionen av nya bostadsritter. Det tycks
salunda vara vanligt att avtalen anger prelimdra tider for savil upplatelse som
tillerdde till den blivande bostadsritten. Dessutom tycks det vara vanligt
att de preliminira tiderna bestims som en period, ofta visst kvartal eller viss
manad, eller att tiden for upplitelse siitts i relation till nir tilltride kan ske, t.ex.
att upplatelse kommer att ske tre manader innan det beriknade tilltridet.
Det forefaller ocksd vara s att inneborden av avtalen ir att de preliminira
tiderna eller preliminira tidsrymderna ensidigt kan flyttas fram av den byg-
gande foreningen, vilket i vissa fall har skett bade en eller flera ginger utan
nagot nytt avtal med férhandstecknaren. Frigan maste stillas om nu angivna
typer av forhandsavtal med preliminira eller svivande tider stir i Gverens-
stimmelse med gillande lagstiftning.

21 Betriffande forhandsavtalen limnar utredningen ocksa vissa andra férslag, frimst att avta-

let ska undertecknas av bida parter, att information om forindringar ska limnas under
avtalstiden, att uppgift om bygglov ska finnas i forhandsavtalet och att nirbesliktade avtal
om framtida upplatelse bostadsritt forbjuds.

22 Mina uppgifter hir grundas pa forhandsavtal som jag sett i anslutning till egna och andra

ritesutldtanden, praxis och vad som forekommit i media.
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Forhandsavtalen innehéller i allmidnhet bestimmelser om zilltride till
bostadsritten efter en upplitelse. Nagra bestimmelser om tilltride finns inte
i anslutning till bestimmelserna om forhandsavtal i 5 kap. BrL. Det finns
ddremoti7 kap. 3 § en bestimmelse om rittsverkningarna av att en bostads-
rittshavare inte far tillerdda ldgenheten i ritt tid. Att frigan om tilltride inte
ar reglerad i 5 kap. far anses nagot mirkligt eftersom tilltridet vid sidan om
tidpunkten for upplatelsen ir av den storsta betydelse for en férhandsteck-
nare, inte minst dd det ofta handlar om att en annan bostad maste limnas i
samband med f6rvirvet. De fragor som bor stillas 4r om parterna kan triffa
avtal om en tidpunke tilltride som skiljer sig frin tidpunkten f6r bostads-
ritesuppltelsen och i sa fall, hur lingt avtalsfriheten stricker sig.

Att upplatelsen sitts i relation till tilleridet visar ett i massmedia sirskilt
uppmirksammat fall i bostadsrittsforeningen Plommontridet.® Den fraga
som framfor allt var av intresse i fallet var dock vad som enligt 5 kap. 8 §
1 st. p. 2 BRL kan anses som 7skdilig tid” efter den beriknade tidpunkten
for upplatelse.

Foérhandsavtalet avsdg en ligenhet i ett hus som skulle byggas om och upplitas
med bostadsritt. Forhandstecknaren hivde avtalet och gjorde gillande att flera
villkor i férhandsavtalet inte hade uppfyllts av bostadsrittsforeningen. Bl.a. hiv-
dade hon, med hinvisning till 5 kap. 8 § forsta stycket 2 BrL, att upplatelse inte
hade skett inom skilig tid frin den beriknade upplatelsetidpunkten.

Enligt forhandsavtalet angavs den beriknade tidpunkten for upplételsen till
”3 ménader innan tilltridet” och den beriknade tidpunkten for inflyttning till
"December 2017”. Féreningen hade sedan dndrat den beriknade tidpunkten for
inflytening till 15 februari 2018. Dirmed skulle — vilket parterna var ense om —
den beriknade tidpunkten for upplatelse anses ha flyttats fram frin ”september
20177 till den 15 november 2017, dvs. till tre manader innan den nya beriknade
tidpunkten for inflyttning.

Foreningen hivdade att denna forsening var sex veckor och mdste anses
skilig, medan forhandstecknaren hivdade att férseningen utgjorde tio veckor.
Tingsritten fann att den oklarhet som rddde om hur férseningen skulle berdknas
inte skulle drabba férhandstecknaren som konsument.

Med utgingspunkt frin den 1 september ansig dirfor tingsritten ate for-
seningen var tio veckor. Upplatelsen hade genom forsummelse av foreningen
dirfor inte skett inom skilig tid. Tingsritten fann ocksa att tilleridet ddrmed

% Plommontriidet, Stockholms tingsritts dom 2018-06-21 i mal T 1893-18. Domen har
overklagats (Svea hovritts mal T 7334-18), men senare har parterna triffac en forlikning.
Tingsritten har meddelat ytterligare en dom om forhandsavtal 2019-03-07, mal T 5260-
18, ses. 23.
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ocksa var forsenat med tio veckor, vilket utgjorde ett avtalsbrott av visentlig
betydelse for forhandstecknaren. Tingsritten lade i denna del till att dven en
forsening om sex veckor med tilltridet var ett avtalsbrott av visentlig betydelse
for forhandstecknaren, i vart fall tillsammans med ett villkor i férhandsavtalet
om viss takhéjd i ligenheten som inte hade uppfyllts. Utgdngen blev att bostads-
rittsforeningen forpliktades att dterbetala forskottet om 50 000 kr pd grund av

forseningen.

I praktiken férekommer med forhandavtalen ndrbeskiktade foraveal, ofta
kallade optionsavtal, féravtal, bokningsavtal eller reservationsavtal. Dessa
avser ocksd en framtida upplatelse av bostadsritt men skiljer sig fran for-
handsavtalen framfor allt betriffande parterna i avtalet och att nagon bun-
denhet for den bostadssokande att férvirva bostadsritt inte giller. Sidana
avtal har ansetts giltiga i den man de inte binder den bostadssokande vid en
upplitelse, men de utgor inte forhandsavtal enligt bostadsrittslagen.” Vid
nyproduktion upprittas ofta sidana avtal mellan de bostadssékande och den
bostadsproducent som senare bildar bostadsrittsféreningen. En bokningsav-
gift erliggs som sedan avriknas om man fullféljer kopet. Om man diremot
dngrar sig och vill dra sig ur, fir man betala en viss administrationsavgift,
men ett forvirv kan inte framtvingas.

Nirbesliktade med férhandsavtalen dr dven optionsavial vid verlitelse av
bostadsritt sedan bostadsritt har upplatits. Sidana avtal har under vissa for-
utsittningar ansetts giltiga.”®

6  Forhandsavtalen och tidpunkten for upplatelse
6.1 Formkravet

Utformningen av de férhandsavtal som forekommer i praktiken tycks inte
sillan skilja sig fran de intentioner som féljer av bostadsrittslagen. Det giller
framfor allt anvindningen av preliminira tider, kvartal eller manader som
“tidpunkt” for upplatelse och tilltride och hur detta kombineras. Detta stir
enligt min mening inte i 6verensstimmelse med den tvingande lagstiftningen
och har inte heller ndgot st6d i forarbetena. Detsamma giller ocksd de moj-

24 Plommontridet.

»  Se om detta i RH 2014:25; jfr dven Nilsson Hjorth & Uggla, Bostadsriittslagen, En kom-
mentar, uppl. 5, 2014, s. 132 f. samt Flodin, Jonny, "Férhandsavtal och optionsavtal om
upplatelse av bostadsritt”, SvJT 2007 s. 623 ff.

26 Se NJA 1992 s. 66 och NJA 2001 s. 75 som kommenteras i SOU 2017:31 s. 223.
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ligheter som ofta finns for den byggande bostadsrittsforeningen att ensidigt
bestimma om framflyttning av de avtalade tiderna.

Av det foregiende framgir att skriftlig form ir en forutsittning for ett
forhandsavtal och att vissa uppgifter maste tas in i avtalet for att avtalet ska
vara giltigt (5 kap. 3 § BrL). En sadan uppgift r att en ”beriknad tidpunkt
Jor upplitelsen” obligatoriskt ska anges férhandsavtalet. Den nirmare inne-
bérden av lagrummet har inte berdrts i forarbetena. Genom formkravet far
dock lagstiftaren anses ha fist sarskild vike vid att en tidpunkt f6r upplételsen
kan anges for den bostadssékande som star infor att teckna forhandsavtal.
Uppfylls inte detta formkrav ar forhandsavtalet ogiltigt.

Bestimmelsen i 5 kap. 3 § BrL om beriknad tidpunkt f6r upplatelse méste
ses i ljuset av bestimmelsen i 5 kap. 8 § om ritt till frintride om inte upp-
latelsen sker inom “skilig tid” frin den beriknade tidpunkten f6r upplatelse
(se vidare om denna bestimmelse nedan). Den bestimmelsen blir menings-
16s om man inte har en fixerad tidpunkt att utgd fran vid berikningen. Att
ange ett intervall som beriknad tidpunkt kan redan av den anledningen inte
vara korrekt tolkning av lagstiftningen.

Hirtill kommer emellertid den rent sprikliga innebérden av ordet "tid-
punkt”. Det har hivdats att ordet mycket vil kan vara t.ex. ett kvartal, vilket
knappast kan vara riktigt. Inneborden av ordet 4r just en punkt i tiden, vilket
ar sndvare dn t.ex. ordet tid.” Enligt lexikon for svenska synonymer betyder
ordet tidpunkt "#id som inte har nigon utstrickning, t.ex. dgonblick, bestimt
klockslag eller datum.”® Frin spraklig synpunke kan ett kvartal eller annat
tidsspann vil anses som “tid” eller "tidsrymd” men inte som en “tidpunkt”.

Mot bakgrund av det nu sagda bor en "beriknad tidpunkt for upplatel-
sen” i ett forhandsavtal limpligen anges som ett bestimt datum. Inget tyder
pa att nagot annat har varit lagstiftarens avsikt, aven om det kanske hade varit
onskvirt att uttryckligen anvinda ordet "datum” direkt i lagtexten.

Det har dock hivdats att den angivna innebérden av formkravet i vissa
fall kan innebira att ogiltighetspaféljden dr vil string mot bostadsrittstore-
ningen och ger férhandstecknaren en méjlighet att frintrida férhandsavtalet
alltfor lice. HD har i nagra fall som giller overlitelse av bostadsritt eller
fastighet godtagit att féreskrivet formkrav var uppfyllt nir det av den skrift-
liga handlingen tillrickligt tydligt gatt utlisa en innebord som 6verensstim-

27 Se Svenska akademiens ordlista, Svenska akademiens ordbok m.fl.

% Synonymer.se, (https://www.synonymer.se/sv-syn/tidpunke).
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mer med lagens krav.”” Mot ogiltighet nir ett visst tidsspann, t.ex. ett visst
kvartal, anges for upplételse av bostadsritt skulle ddrfér mojligen kunna tala
att den bostadss6kande har ett senaste datum att forhilla sig till, ett datum
som bdda parter har godtagit i forhandsavtalet (denna tolkning i Stockholms
tingsritts dom 2019-03-07 i mal T 5260-18). Om férhandsavtalet t.ex.
anger att upplitelse av bostadsritt kommer att ske det tredje kvartalet ett
visst dr, skulle detta alltsd vara likvirdigt med att tidpunkten har angetts till
den 30 september eller senast da. Detta skulle eventuellt kunna vara en rimlig
extensiv tolkning av bestimmelsen — men enligt min mening i si fall endast
under forutsittning att angivet tidsspann inte ir preliminirt eller otydligt pa
annat sitt, utan ir slutligt bestdmt i forhandsavtalet.

Varken f6r bostadsrittsféreningen eller f6r den bostadssokande finns det
dock egentligen inte nagot skil att inte strike halla pé lagens ordalydelse om”
beriknad tidpunkt f6r upplitelse” eftersom bostadsritt enligt gillande ritt
kan upplitas innan huset star firdigt och att ett visst utrymme finns for en
skilig forlingning av tiden och f6r val av en limplig tilltridesdag (se nedan).
I vissa situationer skulle det ocksd kunna vara en nackdel for en bostads-
sokande att behova forvirva en ligenhet genom upplitelse tidigare 4n den
sista dagen i ett tidsspann, t.ex. pa grund av bristande finansiella forutsitt-
ningar eller en 4dnnu inte genomford f6rsiljning av en bostadsritt. Det finns
alltsa skil mot en extensiv tolkning av bestimmelsen om "beriknad tidpunkt
for upplatelsen”.

Anges ett kvartal, en manad eller annat tidsspann som beriknad tidpunke
for upplatelsen, dverensstimmer detta alltsa varken mot den innebérd lag-
stiftningen 4r avsedd att ha eller dess sprikliga innebord. Att ange en tid-
punket péd detta sitt méste enligt min mening dirfor anses strida mot form-
kravet i 5 kap. 3 § BrL. I allt fall méste grinsen for vad som ska anses tilldtet
ha passerats om tidsspannet 4r preliminirt (vilket i praktiken ofta tycks vara
fallet). Med det formkrav som giller i fraga om beriknad tidpunkt for upp-
latelse kan det inte heller anses giltigt att sitta upplatelsetiden i relation till
en tilleridestidpunke pa si sitt ace det i forhandsavtalet anges att upplatelse
kommer ske t.ex. tre ménader fore en preliminir eller obestimd tilltradestid-
punkt. Om tilltride har angivits till ett bestimt datum eller pa sidant sitt att
det star klart for den bostadssdkande nir upplételsetidpunkten intriffar, kan
avtalet dock anses som giltigt.

2 Se NJA 1998 s. 462 (ett "pris” i en éverldtelsechandling enligt 6 kap. 4 § BrL) och NJA
1984 5. 482 (en "forklaring av siljaren att egendomen Sverlates pd kdparen” enligt 4 kap.

1§JB).
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6.2 Ritten till frintride

Lagstiftaren har forutsett att byggprocessen innehéller flera osikerhetsmo-
ment. Om den beriknade tidpunkten inte kan hallas, dvs. om bostadsritt
inte kan upplitas pd angivet datum, fir férhandstecknaren inte omedelbart
frantrida avtalet. Ritt till frintride foreligger forst om “upplirelsen genom
forsummelse av foreningen inte sker inom skilig tid efter den beriknade tidpunk-
ten_for upplatelsen” (5 kap. 8 § forsta stycket 2 BrL).

Som framgir av det ovan i avsnitt 3 citerade uttalandet fran propositio-
nen 4r uttrycket "skilig tid” avsett att tolkas timligen restriktivt.*® Upplatel-
sen maste alltsi komma till stind i ndra anslutning till den i férhandsavtalet
beriknade tidpunkten for upplitelse. Tilligget om “skilig tid” innebér dnda
att den bostadss6kande far finna sig i en viss fordrojning i forhallande till den
tidpunkt som angavs i férhandsavtalet. Nagot krav pé att hindret ska vara
av “visentlig” betydelse for att frantride ska fi ske har dock inte uppstillts
(jfr 7 kap. 3 § om férsening med tilltride; se avsnitt 7). Detta stiller ganska
stora krav pi den byggande bostadsrittsféreningens planering. Enligt min
mening bor det kunna krivas att bostadsrittsforeningen inte ingdr négot
forhandsavtal forrin det finns rimliga forutsittningar att gora en vilgrundad
berikning av en tidpunkt for upplatelse, en tidpunkt som av nédvindiga
skil visserligen kan frangas, men da endast inom ramen for “skilig tid”. At
redan i férhandsavtalet s.a.s. inteckna denna tilliggstid genom att ange t.ex.
ett kvartal som tidpunkt for upplatelse har inte stdd i lagstiftningen och bor
dirfor inte komma i fraga.”!

Uttrycket ”skilig tid” 4r naturligtvis inte sirskilt precist, och det kan vara
svart for parterna att veta nir tiden har runnit ut. Detta ir en svaghet med
lagstiftningen. Samtidigt bér man komma ihag att en upplatelse av bostads-

* Prop. 1990/91:92 5. 187.
31 I kommentaren till bostadsrittslagen anges foljande "Forst under senare ar har forhands-
avtal borjat tillimpas i storre utstrickning. Fraga har dirvid uppkommit vad som avses
med ”beriknad tidpunkt for upplatelsen” och om detta uttryck kan avse en lingre tidspe-
riod, exempelvis ett kvartal. Nagot uttalande i prop. 1990/91:92 finns inte utan endast en
hinvisning till 8 § andra stycket. Uttrycket "skilig tid” i 8 § ska, enligt férarbetena, tolkas
restriktivt i friga om den beriknade tidpunkten i avtalet. Enligt férfattarnas mening bor,
for att bestimmelsen i 8 § ska vara meningsfull, krivas att beriknad tidpunke fr upp-
latelsen i férsta hand anges med ett datum och i vart fall inte anges med ett tidsintervall
som stricker sig dver mer 4n ett par veckor.” (Nilsson Hjorth & Uggla, kommentaren
till 5:3, Zeteo). Som framgatt delar jag inte uppfattningen att tidpunkten kan anges som
ett tidsintervall. En annan sak ir att detta datum senare kanske maste flyttas fram inom
ramen for "skilig tid”.
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ritt kan ske utan att huset star firdigt. I praktiken borde det dirfor inte méta
allefor stora svarigheter att iaktta lagens bestimmelser dven om fdrseningar
intriffar. Tvistar parterna om upplatelse har erbjudits i ritt tid, maste detta
bedémas utifrin omstindigheterna i det enskilda fallet. Enligt min mening
fir en avvigning da goras mellan de skil som bostadsrittsféreningen har for
en framflyttning av upplitelsen och den bostadssékandes intresse av en upp-
latelse sker i ndra anslutning till den i férhandsavtalet beriknade tidpunkten
for upplételse.

I det ovan redovisade fallet med Bostadsrittsféreningen Plommontridet
ansdgs tio veckor i den Gverklagade domen inte vara en skilig tid efter den
tidpunkt som i det aktuella fallet kunde riknas fram for upplitelsen. Detta
kan kanske vara rimligt, men utesluter inte att omstindigheterna i andra fall
kan leda till andra bedémningar. Det dr dock svart att se att dilig planering
av t.ex. finansiella forutsittningar, bygglov, leveranser eller dylikt bér med-
fora att risken for forseningar dverfors pa bostadskonsumenten, som inte alls
har haft méjlighet att paverka detta. Diremot bor den bostadssékande fa
finna sig i att sddana helt oférutsedda hindelser som inte ens bostadsritts-
foreningen haft mojlighet att paverka kan komma att paverka bedémningen
av vad som utgor skilig tid”.

Den innebérd av bostadsrittslagen som hir forfiktas, dr sammanfatt-
ningsvis alltsd att den beridknade tidpunkten for upplatelse ska anges som en
ett bestimt datum som senare och vid behov kan flyttas fram av foreningen
under en skilig tid. Denna tid fir bli beroende pi omstindigheterna i det
enskilda fallet, men bér ligga forhallandevis nira den i forhandsavtalet berik-
nade tidpunkten for upplatelse.

6.3 Ensidig framflyttning av tidpunkten for upplatelse m.m.

Om tidpunkten for upplatelse anges som preliminir, torde avsikten hos den
byggande bostadsrittsforeningen i allménhet vara att foreningen forbehal-
ler sig ritten att flytta fram upplatelsen pa grund av forseningar. Rétten till
framflyttning kan eventuellt ocksa uttryckligen framga av férhandsavtalet.
Det finns exempel pa att ensidiga framflyttningar av upplatelsetidpunkten
har skett vid upprepade tillfillen genom s.k. "Nyhetsbrev” frin bostadsritts-
foreningen.

En ensidig framflyttning av tidpunkten for upplitelse — utover skilig
tid” som 4r medgivet — stir enligt min mening inte i 6verensstimmelse med
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bostadsrittslagens tvingande reglering.’> Diremot ser jag inget hinder mot
att parterna i forhdllande till férhandsavtalet kommer 6verens om en ny tid-
punkt for upplatelse av bostadsritt.

Det bér understrykas att forhandsavtalet 4r ett avtal. Det innebir bl.a. att
eventuella dndringar i avtalet kriver konsensus frin bada parterna. Avtalet
innehéller dock vissa tvingande moment, bl.a. att det ska finnas en berdknad
tidpunke for upplitelse. Detta kan inte 4ndras och det kan i forhandsavtalet
inte heller freskrivas att foreningen ensidigt kan gora en sddan dndring. Men
ddremot finns det alltsd inget hinder mot att triffa en verenskommelse om
dndring av den tidpunkt upplatelse ska ske. Om de tvingande bestimmel-
serna overtritts och bostadsrittshavaren har ritt att frintrida avtalet, finns
det givetvis heller inget hinder mot att bada parter indd kommer Gverens
om att upplatelse ska ske vid en ny avtalad tidpunkt. Den bostadssokande
skulle i ett sidant sammanhang kunna stilla kravet att villkoren 4ndras for
att upplatelsen ska genomféras.

6.4 Kravet pd “férsummelse” av foreningen

Enligt 8 § forsta stycket 2 foreligger ritt till frintride av férhandsavtalet om
upplatelsen genom férsummelse av foreningen inte sker inom skilig tid efter
den beriknade tidpunkten f6r upplatelsen. Att forsummelse krivs for tanken
till atc nagon form av vardsloshet ska foreligga pa foreningens sida. Detta
torde emellertid inte ha varit avsikten.

I lagradsremissen hade bestimmelsen formulerats pa sa sitt act rite till
frantride foreligger om "upplatelsen inte sker inom skilig tid efter den berik-
nade tidpunkten for upplételsen”. I specialmotiveringen anférdes att “orsa-
ken till fordrdjningen spelar mindre roll si linge drojsmalet inte beror pa
forhandstecknaren sjilv”. Lagradet ansag att denna reservation borde komma
till uteryck i lagtexten och forordade darfor att bestimmelsen formulera-
des sd att rite till frintride foreligger om "upplatelsen genom férsummelse
av foreningen inte sker inom skilig tid efter den beriknade tidpunkten for
upplatelsen”. Att det, med 4ndring av inneborden i lagriddsremissen, skulle
tillkomma nagon typ av vérdsloshet for att fordrojningen skulle ha betydelse
angavs emellertid inte.

32 Avtalsvillkor som star i strid med tvingande ritt 4r regelmissigt att anse som oskiliga

enligt avtalsvillkorslagen (jfr MD 2010:10). Enligt det i not 5 nimnda avtalsvillkors-
direktivet (93/13/EEG) framgir av den s.k. “gra listan” att en ensidig dndringsritt ska
presumeras vara oskilig om inte giltiga skil kan aberopas.
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Med indring av den i remissen foreslagna ordalydelsen godtog departe-
mentschefen lagridets forslag till lagtext, men nigon dndring i specialmoti-
veringen gjordes inte. I propositionen anférdes silunda alltjimt att "Orsaken
till fordréjningen spelar mindre roll, sa linge drojsmilet inte beror pa for-
handstecknaren sjilv”.* Innebérden av detta uttryckssite kan inte vara annat
an att rite till frantrdde foreligger oavsett orsaken till fordrojningen sa linge
fordrojningens inte beror pa den bostadssokande, t.ex. genom att denne vig-
rat upplitelse eller betalning for bostadsritten.

Det bor i sammanhanget papekas att lydelsen av 7 kap. 3 § BrL, som
avser dréjsmal med tilltride och som jag dterkommer till i avsnitt 7, anvinder
uttrycket “forsummelse” endast som en grund for skadestand, vilket inte ir
reglerat vid forsenad upplatelse. For ritten till nedsittning av arsavgiften eller
ritten till frantride vid visentligt hinder for tilleradet krivs ddremot ingen
forsummelse. Dessa ritesfoljder forutsitter siledes endast att drojsmélet inte
beror pa bostadsrittshavaren.

Mot nu angiven bakgrund kan naturligtvis sittas i fraga vad den legala
termen forsummelse egentligen innebir i detta sammanhang. Att kriva
nigon form av vérdsléshet frin foreningen for ritten till frintride kan dock
forefalla vil hirt mot den bostadssokande och star inte i dverensstimmelse
med avsikten i propositionen. Detta har heller inte ens pastitts av lagradet.
Mot detta star lagtextens ordalydelse, varvid dock ordet férsummelse inte
nédvindigtvis behéver innebdra annat 4n att orsaken till forseningen ligger
pa foreningens sida. Eftersom lagridet endast ville att det som anférdes i
lagradsremissen kom till uttryck i lagtexten, tycks denna innebérd av ordet
forsummelse, savitt kan forstés, ha varit lagradets avsike.

7 Forhandsavtalet och tilltridet
7.1  Tilltrade

Tillerddet till bostadsritten efter en bostadsrittsuppltelse dr givetvis av den
storsta betydelse for sévil bostadsrittsforeningen som for férhandstecknaren,
for forhandstecknaren inte minst dé det ofta handlar om att en annan bostad
miste limnas.

I 1930 ars bostadsrittsforeningslag (1930:115) skulle upplitelse ske
genom teckning pa teckningslista (17 §). Listan skulle bl.a. ange uppgift om
tilltridesdag (p. 2). Genom 1971 érs bostadsrittslag avskaffades systemet

3 Prop. 1990/91:82 5. 187.
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med teckningslistor. I stillet skulle bostadsritt upplitas genom ett skriftligt
upplatelseavtal. Formkravet omfattade inte tilltridesdagen, men det forutsat-
tes att denna dag angavs tillsammans med andra uppgifter som var visentliga
for upplatelsen.’* Néagon dndring gjordes inte i 1991 drs bostadsrittslag och
fragan berordes inte heller i lagstiftningsirendet.

Det finns alltsd inte nagot formkrav om tilltridet och inte heller nigra
bestimmelser i 6vrigt om tillerddet i 5 kap. om férhandsavtal. Diremot fir
7 kap. 3 § om drojsmal med tilleradet anses gilla oavsett om tiden for dill-
tride bestims i ett forhandsavtal, ett upplatelseavtal eller pa annat sitt. Av de
foreskrifter i BrF som regeringen meddelat framgér vidare att kostnadskal-
kylen infor tecknande av férhandsavtal ska innehalla uppgift om tidpunke
for upplatelse och inflyttning ”i den omfattning som behovs for att berikna
avgifterna” (BrF 1 och 8 §§). Den ekonomiska planen ska som tidigare sagts
obligatoriskt innehélla uppgift om savil tidpunkt f6r upplatelse som for
inflyttning.

7.2 Kan forhandsavtalet innehalla en bindande
uppgift om tilltridesdag?

Av 1 kap. 3 § BrL framgar att bostadsritt 4r den ritt i féreningen som en
medlem har pa grund av upplitelsen. Det innebir, férutom en ritt att som
medlem fa inflytande och ritt att delta pa féreningsstimma m.m., en nytt-
janderitt pa obegrinsad tid till den ligenhet som har upplétits med bostads-
ritt. I nyttjanderitten ligger givetvis en ritt att tilltrdda ldgenheten. Ritten
till tilltride kan salunda sigas vara en del av bostadsritten. Man skulle dérfor
kunna friga sig om man kan bryta ut tilltridesdagen frin bostadsrittsuppla-
telsen och fritt avtala om en annan tid for tilltrdde. Nagra uttryckliga bestim-
melser som klargdr denna fraga finns inte i bostadsrittslagen och berérs inte
heller i forarbetena. Det finns dock starka skil som talar for att avtal om
separat tilltridesdag maste vara tilldtna.

Redan av det férhillandet att bostadsritt — dven utan forhandsavtal —
enligt vad som forutsitts i bostadsrittslagen kan upplitas innan huset star
tardigt for inflyttning, fir anses folja att lagstiftaren har godtagit en annan
tidpunke for tilltridet 4n for upplatelsen. Inte minst prakeiska skil gor vidare
att bostadsritten oftast inte kan tilltridas forrin en tid efter bostadsrittsupp-
latelsen. Avtal om tilltridesdag som avviker frin tidpunkten for bostadsritts-
upplételsen torde dirfor férekomma i de flesta fall av nyproduktion. Som

3 Se prop. 1971:12 5. 79 och 100 samt SOU 1969:4 5. 142.
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tidigare anforts rekommenderas ocksa i forarbetena, dven om det inte ir ett
formkrav, att dag for tilltrade tas upp i det skriftliga upplatelseavtalet. Det
finns vidare bestimmelser i bostadsrittslagen som knyter an dill tillerddet av
bostadsritten, frimst den nyss nimnda 7 kap. 3 §, som alltsi handlar om
rittsverkningarna av att tilltrdde inte kan ske i ritt tid efter en bostadsritts-
upplatelse. Hirutover innehéller bostadsrittslagen vissa bestimmelser om
tilltriide som har betydelse f6r ansvaret f6r ligenhetens skick m.m.

Mot nu angiven bakgrund bér det std klart att det inte finns ndgot hin-
der mot ett avtal om tidpunke for tilltride som &r separerad fran tidpunk-
ten for bostadsrittsupplatelsen. Av detta foljer dock inte nédvindigtvis att
en bestimmelse i ett forhandsavtal om tillerdde, som allesd bestims redan
innan bostadsritt upplats, bor vara bindande. Eftersom tilltridet dr en del av
bostadsritten, skulle man salunda kunna gora gillande att ett bindande avtal
om tilltridesdag kan triffas forst nir bostadsritt upplats. Innebérden av ett
forhandsavtal dr emellertid att parterna forbinder sig att teckna respektive
upplata bostadsritt vid en viss tidpunke eller skilig tid darefter. Att redan
i forhandsavtalet komma Gverens om nir tilltride ska ske ér alltsd en viktig
forutsitening for bada parter att ingé forhandsavtalet. Sidana avtal bor dérfor
vara bindande, men ndgot hinder finns inte mot att parterna i upplételseav-
talet eller pa annat sitt triffar en ny dverenskommelse om tilltrade.

Tilltridesdagen bor dock, oavsett det sagda, ses som en del av bostadsrit-
ten, vilket visar sig i att den bostadssékande méste anses ha ritt att tilltrida
bostadsritten omedelbart vid bostadsrittsupplatelsen om inget avtal om till-
tridestidpunkt har triffats. Enligt min mening bor detta fa konsekvenser
for hur man bér se pi sidana bestimmelser i férhandsavtal om beriknad
tidpunke for tilltride som skiljer sig frin beriknad tidpunkt for upplételse.

7.3  Hur ska tilltridet bestimmas i forhandsavtalet?

En utgingspunkt bor alltsd vara att parterna kan komma Gverens om tiden
for tilltride redan i férhandsavtalet och att nagot hinder inte finns mot att
upplételsen av bostadsritt sker vid annan tid. En annan utgingspunkt bor
vara att allminna avtalsritsliga regler giller for sidana avtal om tilltride i
den man avtalsfriheten inte begrinsas av den tvingande regeln om drojsmal
i7 kap. 3S.

Eftersom tilltridesdagen emellertid utgér en del av bostadsritten, bor
ett avtal om tilltride enligt min mening dock sta i samklang med reglerna
for bostadsrittsuppltelse. Sirskilt bor uppmiarksammas, att tanken bakom
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lagstiftningen 4r a7z den ekonomiska planen ska upprittas i nira anslutning
till husets firdigstillande;* azz tidpunkten for inflyttning ska anges i planen;
samt azt bostadsrittsuppltelse enligt lagstiftarens intentioner kan och bér
ske sa snart planen ir klar.

Mot denna bakgrund bér tilltrddet till bostadsritten — trots avsaknaden
av uttryckliga regler — inte ses som en méjlighet f6r bostadsrittsforeningen
att 6verfora risken for forseningar pa den enskilde konsumenten genom mer
eller mindre preliminira villkor om tilleride. Bostadsrittsforeningen bor
alltsa inte genom avtalens utformning kunna anvinda tiden for tilltride som
ett slags regulator nir forseningar intriffar. Praktiska och andra skl bor i
stillet vara bestimmande for tillcridet efter en bostadsrittsupplatelse.

Som jag tidigare gett uttryck for bor bostadsrittsféreningen inte inga
nagot forhandsavtal forrdn det finns rimliga forutsittningar att gora en vil-
grundad berikning av en tidpunkt f6r upplitelse. Med den utgingspunkten
saknas det skil att skjuta pa tilltridet under nagon lingre tid. Att redan i
forhandsavtalet bestimma tilltridesdagen avsevirt mycket senare dn bostads-
rittsupplételsen, stir enligt min mening inte i samklang med grunderna for
lagstiftningen.

Det forekommer, som tidigare sagts, forhandsavtal dir “tillerddestid-
punkt” bestims som tidsintervall eller som preliminirt tidsintervall. Med
den avtalsfrihet som f6ljer av avsaknaden av regler, kan det méjligen finnas
storre skil att godta sidana dverenskommelser dn verenskommelser om tid-
punke for upplitelse. Mot bakgrund av de syften som ligger bakom bestim-
melserna om forhandsavtal och upplitelse av bostadsritt 6ver huvud taget,
bor det hir dock finnas utrymme f6r ate tillimpa 36 § avtalslagen om oski-
liga avtalsvillkor nir en bestimmelse om tilltride i ett forhandsavtal inte stir
i samklang med grunderna f6r lagstiftningen pa det sitt som har redovisats.

Ett uppenbart fall nir en avtalsbestimmelse om tilltride ir oskalig dr, hir
liksom vid sjilva uppldtelsen av bostadsritt (se avsnitt 6), nir bestimmelsen
innebir att tilltridestidpunkten ensidigt kan flyttas fram av bostadsrittsfore-
ningen, t.ex. beroende pa forseningar av produktionen av foreningens hus.
Utgangspunkten maste hir vara att ett avtal ska hallas och att dndring av
avtalet endast kan ske under férutsittning att bida parter gar med pa ind-
ringen. Redan en avtalsbestimmelse av innebérd att bostadsrittsforeningen
frice kan flytea fram tilleradestidpunkten utan Gverenskommelse med for-
handstecknaren, maste enligt min mening i de flesta fall alltsi anses som

3 Se prop. 1990/91:92 s. 78 och 87.
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oskilig. Detsamma giller naturligtvis om avtal om tilltride helt saknas. I
sddana fall bor som tidigare sagts den bostadsokande ha rice dill tillerdde
omedelbart vid bostadsrittsupplatelsen och féreningen kan inte dndra detta
utan 6verenskommelse med bostadsrittshavaren. Om bostadsritt redan har
upplatits nir tiden for tillerdde flyttas fram, foljer redan av den tvingande
bestimmelsen i 7 kap. 3 § att nagon ensidig framflyttning inte 4r méjlig utan
overenskommelse.

Vad som nu har sagts om ensidig framflyttning av tidpunkten giller dven
om tilltridestidpunkten dr prelimindr och inneborden ir att bostadsritts-
foreningen ensidigt kan bestimma ny tid. Ett tidsspann som ér preliminirt
bor i allminhet alltsd inte godtas. Diremot torde ett tidsspann for tilltride
som inte ger mojlighet till ensidig framflytening — till skillnad mot upplatel-
sesituationen — kunna ske under forutsittning att tidsspannet haller sig inom
en tidsmissigt skilig ram, t.ex. ett kvartal.

Betriffande avtal dir upplatelsetidpunkten sitts i relation till dillerddet
t.ex. pd sa sdtt att upplatelse ska ske tidigast tre manader fore tillerddet, star
detta, som sagts i avsnittet om upplételsetidpunkten, inte i éverensstim-
melse med obligatoriet att ange en "beriknad tidpunkt f6r upplitelse”. Det
omvinda, dvs. att tilleride kommer att ske t.ex. tre manader efter beriknad
upplételsetidpunkt, bér diremot vara majligt och enligt min mening i sjilva
verket ett ideal f6r hur férhandsavtalen bér kunna se ut.

7.4  Bestimmelsen om drojsmal med tilltridet

I 7 kap. BrL finns bestimmelser om bostadsrittshavarens rittigheter och
skyldigheter. Rittsverkningarna av dréjsmal med tilltridet efter en bostads-
rittsupplitelse framgar av 3 §. Paragrafen bér vara tillimplig oavsett om
tilleradestidpunkten har bestimts i ett upplatelseavtal, ett férhandsavtal eller
pa annat sitt. Bestimmelsen 4r tvingande och bostadsrittshavaren kan dirfor
inte pa forhand med bindande verkan avsté fran sina rittigheter. Lagrummet

har f6ljande lydelse.

”Om bostadsrittshavaren inte far tilltrida ligenheten i rétt tid nir ligenheten
skall tilleridas forsta gingen efter en bostadsrittsupplitelse och beror inte dréjs-
mélet pd honom, har han rict till skilig nedsittning av drsavgiften for den tid han
inte kan anvinda ligenheten eller del av den. Ar hindret av visentlig betydelse,
far bostadsrittshavaren efter uppsigning frantrida bostadsritten. Uppsigning far
inte ske efter tillcridet.

Bostadsrittshavaren har dven ritt till ersitening for skada, om drojsmalet
beror pa férsummelse frin foreningens sida.”
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For den tid bostadsrittshavaren inte kan anvinda sig av sin ligenhet eller del
av den efter en forsening, har han eller hon alles rite dill skilig nedsdttning av
arsavgiften. En forutsittning for reducering dr dock att bostadsrittshavaren
inte sjilv har férorsakat dréjsmalet, t.ex. genom att inte i tid betala forfal-
len avgift. Nagot krav pd “férsummelse” fran foreningen har diremot inte
uppstilles.®

For frantride av bostadsritten efter uppsigning krivs att hindret att
tillerada ldgenheten dr av “visentlig betydelse”.?” Varje forsening i forhal-
lande till avtalad tidpunkt for tilleride bor allesa inte leda dill en rite for
den bostadssokande att frantrida en bostadsrittsupplatelse, men kan givetvis
leda till en nedsittning av avgiften. Uppsigning far vidare aldrig ske sedan
bostadsrittshavaren har fate tilltrdde till ligenheten.

Bestimmelser om forfarandet vid uppsigning och rittsverkningarna drav
finns i 7 kap. 26-29 §§ BrL som ocksa giller for uppsigning enligt 5 kap.
8 § BrL. Det innebir bl.a. att uppsigningen ska vara skriftlig. Vid drojsmal
med tilltride efter bostadsrittsupplatelsen, vergir bostadsritten genast till
foreningen som ska betala skilig ersittning for bostadsritten (7 kap. 29 §).

Om dréjsmilet beror pi forsummelse fran foreningens sida har bostads-
rittshavaren ritt till skadestind. Forst nér det 4r fraga i4r om skadestind finns
alltsa kravet pé forsummelse av foreningen.

8  Sammanfattning och nigra avslutande synpunkter

Utformningen av de forhandsavtal som férekommer i praktiken tycks alltsa
inte sillan skilja sig fran de intentioner som f6ljer av bostadsrittslagen. Det
giller framfor allt anvindningen av preliminira tider, kvartal eller manader
som tidpunkt fér upplatelse och tilltride samt avtal som medger den byg-
gande bostadsrittsféreningen att ensidigt bestimma om framflyttning av de
avtalade tiderna.

Byggprocessen ir dock manga ganger komplicerad och forseningar och
kostnadsokningar 4r tyvirr ndgot man ofta fir rikna med. Det kan dirfor
vara naturligt att de organisationer och foretag som under byggprocessen
kontrollerar de byggmistarbildade bostadsrittsféreningarna och villkoren
i forhandsavtalen soker ta hojd for eventuella forseningar. Mot detta star
konsumenternas intresse av att forhandsavtalen anger sé fasta tidsplaner som

3¢ Jfr dréjsmél med upplitelsen ovan, (avsnitt 6.4).

Jfr uterycket 7skilig tid” vid dréjsmél med upplitelse i 5 kap. 8 § forsta stycket 2 BrL.
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mojligt for bostadsrittsupplatelse och tilltrade till den nya bostaden. En fraga
som maste stillas dr om utformningen av nuvarande regler i bostadsritts-
lagen tar tillricklig hinsyn till parternas hir ofta motstiende intressen.

En genomging av lagstiftningen och dess bakgrund visar att det knappast
finns fog for en annan tolkning formforeskriften i 5 kap. 3 § BrL 4n att den
berdknade tidpunkten for upplitelse maste anges som ett bestimt datum i for-
handsavtalet. Detta formkrav bor alltsé iakttas for att forhandsavtalet ska vara
giltigt, men den ogiltighet som foljer av detta krav kan eventuellt motivera
en extensiv tolkning av lagrummet i sa matto att ett kortare tidsspann, t.ex.
ett kvartal, kan godtas. En forutsittning for detta ir i sd fall att ett senaste
datum for bostadsrittsupplatelsen ir tydlige for bada parter och tidsspannet
alltsd inte dr prelimindrt. Under byggprocessen kan behov uppkomma att
flytta fram upplatelsetidpunkten pd grund av férseningar. Detta kan ske med
”skilig tid” utan att den bostadsdkande har ritt att frantrida forhandsavtalet.
Tiden kan variera beroende pi omstindigheterna i det enskilda fallet, men
en timligen restriktiv tillimpning av denna méjlighet férordas i férarbetena.
I 6vriga fall méste bostadsrittsforeningen och forhandstecknaren komma
overens om en dndring av férhandsavtalet.

Tilltrider till bostadsriitten bor ses som en del av bostadsritten. Trots detta
bor frigan om tilltridet kunna regleras med bindande verkan for parterna
redan i forhandsavtalet. Nagot formkrav finns inte i friga om tilleridet, men
visentliga forseningar kan leda till att avtalet kan hivas enligt 7 kap. 3 § BrL.
I 6vrigt maste, enligt den mening som hir fors fram, ett avtal om tilltride
ligga i linje med grunderna i bostadsrittslagen for hur en bostadssékande kan
knytas till bostadsrittsforeningen och de konsumentrittsliga aspekter som
over huvud taget bér liggas pa forhandsavtalen. Det kan dirfor bli aktuelle
att tillimpa 36 § avtalslagen pd oskiliga avtal. Bostadsrittsforeningen bor
alltsd inte genom avtalens utformning kunna anvinda tiden for tilltride som
ett slags regulator nir férseningar intriffar eller férbehalla sig ritt att ensidigt
dndra ett avtal om tilltride. Inneborden av lagstiftningen bor i stillet ses pa
det sdttet att tilltride normalt bér kunna ske forhallandevis kort tid efter
bostadsrittsupplatelsen.

3 For en kopare har ett forvirv av en nyproducerad bostadsritt vissa likheter med ett kop

av ett nyproducerat smahus. Kop av sidana hus omfattas av bestimmelserna om konsu-
mententreprenader i konsumenttjinstlagen (1985:716) och har i stora delar utformats
efter fel i byggnationen. I ett vidare perspektiv kan det hir finnas anledning att géra vissa
jamforelser.
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I viss utstrickning kommer sikerligen rittspraxis att ge mer entydiga svar
pa en del fragor som hir har behandlats. Det torde anda finnas skal for lag-
stiftaren att, mojligen i samband med beredningen av betinkandet Stirks
konsumentskydd pa bostadsrittsmarknaden (SOU 2017:17), nirmare dverviga
sidana forindringar i bostadsrittslagen att intentionerna med lagstiftningen
om forhandsavtal bittre kan uppritthallas. Att dterga till ett system med for-
bud mot férhandsavtal kanske inte 4r nagon bra vig. Det kan i stillet finnas
anledning att ta stdrre hinsyn 4n for nirvarande till de svérigheter som regel-
missigt forekommer i en byggprocess i friga om planering och annat samti-
digt som de bostadssokandes intresse av ett starkt konsumentrittsligt skydd
bor kunna uppritthallas. Det handlar hir om att preciseringar i lagen kan
behovas, t.ex. om den tid for upplitelse som ska berdknas i férhandsavtalet
och tilldgget for "skilig tid”. Det handlar ocksé om frdgan att inféra mer pre-
cisa bestimmelser for tilltridet och eventuellt ett formkrav dven i denna del.
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