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Justitiedepartementet
Enheten for fastighetsrétt och associationsrétt

Promemorian Tryggare bostadsriitt

Institutet for Fastighetsrittslig Forskning (IFF) Juridiska fakulteten, Uppsala universitet har
anmodats att yttra sig 6ver promemorian Tryggare Bostadsritt. Institutet anfor foljande:

1 Allméint

Institutet instimmer i uppfattningen att nuvarande reglering pa bostadsréttsomréadet i delar &r
bristfillig och att det dérfor finns ett behov av fordndringar i bostadsréttslagen, sirskilt med
avseende pé skyddet for forvirvare av nyproducerade bostadsrétter. Satillvida dr det lovvért
att regeringen har tagit initiativ till en promemoria som syftar till att komplettera forslagen i
betdnkandet SOU 2017:31. Institutet r dock av uppfattningen att det férslag som liggs fram i
promemorian Tryggare bostadsritt inte dr tillrdckligt, eller mer riktigt det tar inte riktigt itu
med de forhéllanden som ger upphov till dagens problem péa bostadsréttsmarknaden.
Konsekvensen av det #r att skyddet for koparna av nyproducerad bostadsrétt inte stdrks. I
vissa delar innehéller promemorian ddremot utmérkt bra forslag pé édndringar.

2 Utokad ritt till frantride — BRL 5 kap. 8 §
2.1 Risken flyttas fi-in en forhandstecknare till en annan forhandstecknare

I promemorian foreslds att dagens utformning av BRL 5 kap. 8 §, som r6r frantrdde vid
dr6jsmél med upplételse av bostadsritten, éndras sa att rekvisitet genom forsummelse av
foreningen tas bort. Forutséttningen for frantrdde ska i stdllet vara att dréjsmaélet inte beror pd
forhandstecknaren eller nagot forhdllande pa hans eller hennes sida. Andringen skulle
innebira en utdkad ritt till fréntrdde jamfort med vad som ér fallet enligt géllande ritt.
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Fragan bor stdllas om en utdkad frantréddesritt av det slag som promemorian innebér #r ett
lampligt tillvigagangssétt att hantera drojsmal vid nyproduktion. IFF menar att s& inte
nddvéndigtvis &r fallet, huvudsakligen av tva skil. Det ena #r att den ekonomiska risken for
en utokad rétt att frantrdda drabbar ovriga forhandstecknare. Det andra #r att
forhandstecknarens motpart foreningen, vilken #r den frantrideskravet riktas mot, inte har
orsakat fOrseningen, det &r istéllet entreprendren. Foljdriktigt bor risken placeras pa
entreprendren

Angéende det forsta temat kan foljande konstateras. I takt med att férhandstecknare frantrider
sina forhandsavtal kommer de ekonomiska tillskotten i féreningen att minska. Vidare kan
frantrdde och administrationen med nya forséljningar leda till kade kostnader for foreningen.
Foreningens ekonomi blir sammanfattningsvis sidmre. Det behover hir hallas i minne att
foreningen dr medlemmarna. De negativa ekonomiska konsekvenserna av en utdkad
frantrddesritt kommer dérfor att drabba de forhandstecknare som viljer att inte frantridda och
sedermera de framtida bostadsréttsinnehavarna. Fragan instiller sig varfor Gvriga forvérvare
ska béra den ekonomiska risken for en utékad frantrddesritt, &ven de 4r ju konsumenter enligt
promemorians definition. Ett fullt realistiskt scenario dr att 4ven 6vriga medlemmar kommer
att vélja att frdntrdda om antalet som frantréder blir alltfor hogt. Det foreligger ddrmed en risk
for att hela féreningens ekonomiska stabilitet dventyras med en utdkad frantridesriitt.

Angaende det andra temat kan foljande ségas. En forhandstecknare &r bunden av sitt forviry
under en viéldigt ldng tidsperiod innan bostadsrittsldgenheterna firdigstélls och inflyttning
kan ske, ibland s& lang tid som fem, sex &r. Jamfort med firdigstillandetiden vid annan
byggproduktion, till exempel friliggande villor med dganderitt, &r det en forhallandevis lang
tid. Anledningen till den langa tidsutdrikten &r att forhandstecknarna binds till kopet vildigt
tidigt 1 byggprocessen, ibland redan fore eller i planskedet och inte sillan redan innan
byggnationen har borjats. Den tidiga teckningstidpunkten beror bland annat pa att
kreditgivarna uppstdller krav pa att det ska finnas ett visst antal intressenter knutna till
projektet for att medge 1an, men det &r dven sa att initiativtagarna till projektet, entreprendren,
vill knyta framtida forvédrvare till sig tidigt i projektet. Det minskar deras risk. Ett annat skl
till tidigt tecknande &r att det ger mojlighet for forvirvaren att géra vissa materialval och
personliga anpassningar av bostadsrdtten. Men som kommer att forklaras ndrmare nedan
innebdr arrangemanget vid nyproduktion att entreprendren har ett relativt fritt spelrum i hur
byggprocessen gér till och angdende nér den ska férdigstillas vilket innebér att entreprendren
inte har s& starka incitament att skynda pa processen. Aven detta kan alltsi bidra till
tidsutdrékten.

Den relevanta frdgan i forevarande sammanhang &r p&d vem risken for dréjsmal i stora
byggnationer av flerbostadshus i form av bostadsritt ska placeras. Enligt gillande ritt ligger
det, lite tillspetsat, pd de enskilda bostadsrittsforvirvarna eftersom reglerverket och
réttspraxis inte riktigt mojliggor att konsekvenserna av ett dréjsmal placeras pa den som har
orsakat drojsmélet, ndmligen entreprenoren. Enligt forslaget pa dndring av 5 kap. 8 § kommer
de ekonomiska konsekvenserna av dréjsmalet fortfarande att ligga pa de enskilda
bostadsrittsforvérvarna, dock inte de som har frantrétt utan de dvriga forhandstecknare som
stannar kvar i foreningen. Det beror alltsd pa att alla kostnader som #r forknippade med ett
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uttriide belastar féreningen. Vi pdminner oss aterigen om att féreningen och forvérvarna ér ett,
en ekonomisk belastning i féreningen bérs av dess medlemmar. Kan det da pastas att forslaget
verkligen innebér en forbittring for kdpare av nyproduktion? IFF menar att sa inte &r fallet.

Som IFF ser det kriver en forbittring av koparnas stillning en forskjutning av
riskplaceringen. Risken behdver i viss utstréckning, eller egentligen helt, lyftas bort fran
foreningen och férvirvarna for att i stillet placeras pa den som orsakar drojsmaélet vilket som
regel #r entreprendren. Vidare bor det rddande ordning éndras sa att det inte blir mojligt att
bida forhandstecknarna sé tidigt i byggprocessen.

I sammanhanget kan det konstateras att vid byggentreprenader mellan kommersiella aktdrer
har bestéllaren andra ekonomiska forutsittningar och andra mgjligheter till inflytande i
byggprocessen jimfort med vid produktion av bostadsréttshus. Oaktat att forutséttningarna &r
annorlunda — i bemirkelsen simre — pa bostadsrittsomradet finns i dagsldget inga regler som
syftar till att kompensera for att forvirvaren har en mer utsatt position. Ska skyddet forbéttras
for forvirvare av nyproducerad bostadsrétt maste nagot goras 4t riskplaceringen i ett storre
perspektiv.

2.2 Byggentreprendren dr fii fran risk tack vare inflytandet i bostadsrdittsforeningen

Av stor betydelse i forevarande sammanhang &r utrymmet for byggentreprendren att styra
bostadsrittsforeningen under byggprocessen. Den langa tidsutdrdkten mellan tidpunkt for
tecknande av forhandsavtal och néir férhandstecknaren vil far flytta in i sin bostadsrétt beror
inte enbart pd att avtalen ingés i ett mycket tidigt skede i processen, utan pé att
byggentreprenaden helt enkelt drar ut pa tiden i forhéllande till vad som frdn borjan har
uppskattats. Det #r si vanligt forekommande att fragan har stillts som det finns nagot
exempel i virldshistorien pd att en entreprenad har firdigstillts i tid (Se Mellqvist,
Entreprenadritten och kontraktsréttens finrum se SvJT 2013 s. 248). Forseningar &r séledes
inte sérskilt uppseendevickande i sig, vad som ddremot &r uppseendevickande &r nér risken
for drojsmalet inte placeras pd den aktdr som orsakat forseningen. Anledningen till att
entreprendren undgér ansvar vid nyproduktion dr foljande.

Vid nyproduktion av bostadsrdttshus finns ingen egentlig motpart till entreprendren. Pé
pappret #r bostadsréttsforeningen motpart i sin egenskap av bestillare, men i realiteten &r det
entreprendren som figurer pd bestéllarsidan och som fattar besluten i bostadsréttsforeningen
under byggprocessen. Det beror pa att representanter fran byggbolaget eller andra aktdrer med
kopplingar dit sitter pa styrelseposterna i bostadsrittsforeningen. Ordningen ar s& vanlig att
det har etablerats termer for foreteelsen — byggmaistarbildad bostadsrittsforening och
byggande styrelse. Vanligtvis kan vi inte skylla bostadsréttsforeningen for fordrdjningar i
byggprocessen, dven om det naturligtvis kan finnas undantag. Antar vi foljdriktigt att orsaken
till dréjsmal vanligen kan lastats entreprendren ska naturligtvis risken for dréjsmélet placeras
pé densamma. I entreprenadritten dr géngse ordning att entreprendren &r skyldig att betala
vite till bestillaren vid dréjsmél. P& bostadsréttsomradet dr dock sannolikheten stor att den
byggande styrelsen i en byggmaéstarbildad bostadsrittsforening inte kréver entreprendren pé
vite pa grund av dréjsmal utan tvirtom godkénner en forldngning av fardigstillandetidpunkten
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utan sanktion. Det hér utrymmet att undgé vite vid drojsmal méste starkt ifrdgasittas. Klart &r
att mojligheten innebér att byggentreprendrer pa bostadsréttsomréadet har nagot av en graddfil
jamfort med vid andra byggentreprenader. Utan tvekan &r det uppseendevickande, sérskilt sett
i perspektivet att det dr enskilda personer som bir de ekonomiska konsekvenserna av
spelutrymmet.

Rekommendationen &r att regelverket #ndras si att forhandstecknarna kompenseras
ekonomiskt vid ett dréjsmal. Ska det bli tal om en egentlig kompensation ska den som har
orsakat forseningen béra kostnaden. Som regel &r det som sagt entreprendren. Ett drdjsmal
stéller inte bara till det for férhandstecknarna/frvirvarna med avseende pé att det blir en
tidsutdrékt géllande tilltrédde, &ven kostnader och skador forknippade med drojsmalet far i
dagslédget béras av forhandstecknarna sjilva.

Givet att det dr mer eller mindre riskfritt for entreprensren att hamna i drojsmal &r
incitamentet att bli férdig i tid eller att gra drdjsmaélet s& kort som mojligt obefintligt. Klart &r
att Hogsta domstolens dom NJA 2013 s. 117 som fritar en byggande styrelse fran
skadesténdsansvar nir de fattar beslut som gynnar entreprendren pa foreningens bekostnad
inte gbr saken bittre. I flera domar fran légre insats hénvisas till nimnda prejudikat for att
motivera att entreprendr i form av den byggande styrelsen inte behdver béra risken for
oegentligheter under byggprocessen.

Sammanfattningsvis innebér det just sagda att forvérvarna av en nyproducerad bostadsritt har
ett sémre skydd &n bestéllarsidan i byggentreprenader generellt. Enligt IFF méste det starkt
ifrdgasittas. Sett i det hir perspektivet blir det tydligt att forslaget i BRL 5 kap. 8 § om en
utdkad fréntradesrdtt vid drojsmal inte bara innebédr att risken placeras pd ovriga
forhandstecknare, det ar dven att skjuta bredvid malet. IFF menar att ordningen maste andras
sa att risken for drojsmél placeras pa entreprendren. Ett led i en effektivisering ir att tillse att
byggbolaget inte har beslutanderitten i bostadsrttsforeningen under byggprocessen.

3 Inforandet av en informationsplikt — BRL 3 kap. 1 a § och 5kap. 6 b §
3.1 Information rorande ekonomisk plan — 3 kap. 1 a §

Promemorian innehdller forslag pa att det infors en informationsplikt rérande den ekonomiska
planen, 3 kap. 1 a §. Regler som innebir en skyldighet att informera infor avtalsingdendet r
ett etablerat tillvdgagangssétt for att stirka skyddet i konsumentrelationer. Satillvida dr
forslaget lovvirt. Satts forslaget om informationsplikt rérande den ekonomiska planen i
relation till géllande rétt innebér det en klar forbéttring. Den hittillsvarande instéllningen hos
lagstiftaren har varit att forvérvarna inte behdver tillhandahéllas fullstindig information i den
ckonomiska planen eftersom de anses sakna kompetens att virdera den (se prop. 1971:12 t.ex.
s. 77 £.) Det &r i sig en absurditet eftersom forvirvarna samtidigt forviintas besitta sddan
kompetens att de sedermera ska kunna ta ver forvaltningen av bostadsréttsforeningen.

Samtidigt maste uppmérksammas att inte heller inférandet av en informationsplikt riktigt
tréffar de verkliga problemen i sammanhanget, varfor plikten riskerar innebdra en falsk
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trygghet. En forsta reflektion &r att om informationen i den ekonomiska planen ska ge en
rittvisande bild av de ekonomiska dtaganden som forvérvet innebér sé ska atagandena som
regel inte kunna fordindras under processens géng. Med hénvisning till det som sades i
avsnittet ovan om att beslutanderitten i foreningen i realiteten ligger hos det byggande bolaget
under hela byggprocessen finns det risk for att det fattas beslut om kostnadsfordndringar som
inte gynnar foreningen. Klart &r att sédana beslut idag kan fattas utan ndgon som helst insyn
frén de som har tecknat sig for forhandsavtal. Kostnadséndringar kan fordndra foreningens
ekonomi pa lang sikt dven om de i forstaldget inte ger utslag pa manadsavgiften. Aven
scenariot i det redan nimnda fallet NJA 2013 s. 117 innebar for foreningens ekonomi
ofordelaktiga beslut.

Sammanfattningsvis blir en informationsplikt rorande den ekonomiska planen inte sé
meningsfull om det byggande bolaget har mojlighet att dndra foreningens kostnadsataganden
efter att den ekonomiska planen har upprittats. Denna aspekt pa problematiken utvecklas i en
artikel som bildggs IFF:s remissvar, se Avtalsforutscttningar och stdllda sckerheter —
forvirvarens skydd vid upplatelse av bostadsrditt.

3.2 Information infor forhandsavtalet.

Promemorian innehéller forslag om att det ska ldmnas viss information i samband med
tecknandet av forhandsavtal, se 5 kap. 6 b §. Aterigen noteras att regler som innebér en
skyldighet att informera infor avtalsingéendet &r ett etablerat tillvigagéngssitt for att stirka
skyddet i konsumentrelationer, varfor forslaget i denna del i och for sig &r lovvért. Det oavsett
kan IFF inte stilla sig odelat positivt till forslaget. Som har framkommit ovan har det
byggande entreprenadbolaget ett mer eller mindre absolut inflytande i bostadsréttsféreningen
under byggprocessen vilket medfor risk for att det fattas beslut som gynnar
entreprenadbolaget snarare dn de framtida medlemmarna. Annorlunda uttryckt har det
associationsrittsliga regelverket satts ur spel, vilket foljdriktigt innebér att forvérvarna av
bostadsritten inte har ndgot egentligt inflytande i byggprocessen jamfért med vid en
traditionell byggentreprenad. Denna aspekt utvecklas utforligt i den bilagda artikeln,
Avtalsforutsdtiningar och stillda sikerheter — forvirvarens skydd vid upplételse av
bostadsritt.

Som har ndmnts innebér det hir inflytandet en del risker for forvérvarna. Vissa av punkterna i
forslaget till utformningen av 5 kap. 6 b § &r ett direkt svar pd dessa risker. De risker som
forhandstecknaren ska upplysas om enligt forslaget dr i sjédlva verket sddana risker som ér ett
resultat av att dagens regelverk tilldter byggmaéstarbildade féreningar och byggande styrelser.
Punkten 8 #r direkt svar pa det som sades i stycket ovan. Det kan inte vara rétt sitt att 6ka
skyddet for forvirvarna. Vad ska egentligen en forvérvare gora med information som innebér
att det associationsrittsliga regelverket har satts ur spel, vilket i sin tur leder till att en
utomstéende aktor kan fatta beslut som innebir skada for foreningen? Aven punkterna 4 och 7
kan kritiseras pa samma sétt (jfr avsnitt 3.1 ovan samt ndmnda artikel). Ett annat exempel &r
punkten 6. Den innebér i realiteten ett gillande av den felaktiga ordningen att byggbolaget
skulle ha en ensidig ritt att ndra i det underlag som har legat till grund for tecknandet av
avtalet mellan forvirvaren och foreningen. S& dr inte fallet, vilket foljer av en avtalsrittslig
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beddmning och av entreprenadritten. Vore det inte for den etablerade ordningen med
byggmiistarbildade ordningen och byggande styrelser skulle en sédan #ndringsritt alltsa inte
foreligga, se vidare sagda artikel.

Sammanfattningsvis ifrdgasitter IFF ldmpligheten av vissa av punkterna i forslaget rérande 5
kap. 6 b §. Indirekt innebér de ett gillande av de negativa effekter som 4r en konsvekvens av
att det byggande bolaget har beslutanderitten i bostadsrittsforeningen under byggprocessen.
Det &r som institutet ser det inte ldmpligt.

Beriiknad tidpunkt for upplatelse — BRL 5 kap. 3 §.

Promemorian innehéaller ett forslag till fortydligande av formkravet i 5 kap. 3 § rérande
berdknad tidpunkt for upplatelse. Med hénvisning till rddande praxis frin Hogsta domstolen,
dér ett intervall om sex manader har erkénts, innebér forslaget en forbittring av forvirvarens
skydd. Det &r positivt men IFF menar att bestimmelsen bor skérpas ytterligare.

Tidsangivelsen i forhandsavtalet har betydelse for regeln om fréntréde i 5 kap. 8 §. Frantride
fdr ske om upplatelse inte sker inom skilig tid efter berdknad tidpunkt. Som framgar
innehéller alltsd dven denna regel ett tidsspann, ndmligen skdlig tid. Radande uppfattning om
hur rekvisitet berdknad tidpunkt i 5 kap. 3 § ska forstds, 4r att det inte rér sig om en fixerad
tidpunkt utan just ett tidsintevall. Det foreligger alltsa tidsspann i sivil bestimning av nir
drojsmal foreligger som nér grund for hdvning foreligger. Fragan instéller sig om det finns ett
behov av att ha ett tidsspann i bada led. De besvirligheter som kan foreligga att slutligt
uppskatta nédr ett byggprojekt kan firdigstillas och som kan motivera att ett avtal inte far
hévas kan tillgodoses redan inom ramen for rekvisitet skalig tid. Det &r viktigt att halla i
minne att det &r forhandstecknaren som drabbas av att upplatelsetidpunkten inte #r fixerad.
Som exempel kan ndmnas att det blir omdjligt att planera for att undvika dubbla
boendekostnader om tidpunkten inte fixeras.

En annan aspekt som bor beaktas i forevarande sammanhang &r att drsjsmal med tilltrdde som
regel beror pa entreprendren och inte pa bostadsréttsforeningen. Vid ett dréjsmal som beror pa
entreprendren boér det finnas mdjlighet for forhandstecknaren att rikta ansprdk mot
entreprendren for skada, ett sd kallat direktkrav. Ska det bli méjligt att kompensera en
forhandstecknare ekonomiskt for ett drjsmal maste tidpunkten for fullgsrelse vara
preciserad. Blickar vi ut mot kontraktsrétten i stort och entreprenadritten sérskilt s dr gangse
ordning att tidpunkt for fullgorelse preciseras.

Ytterligare en aspekt att beakta &r att formkravsregeln dven bor berdra hur 1ang tid som far ga
mellan tidpunkt for upplételse och tidpunkt for tilltrdde. Med hénvisning till att uppgift om
tilltrddestidpunkt inte omfattas av formkravet idag finns ett utrymme att kringga reglerna pa
s& sitt att bostadsrdtten uppldts i tid men tidpunkten for tilltrdde skjuts upp. Det pastds att
detta utrymme utnyttjas redan idag. Dagens regler hindrar inte ett sddant forfarande och inget
prejudikat finns som visar pd motsatsen. IFF foresprakar en éndring #ven i detta avseende.

En medlem en rost — BRL 9 kap. 14 §
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IFF stiller sig bakom forslaget att en medlem ska ha en r6st enbart. Det huvudsakliga skélet
hértill &r att olika rostetal mojliggor for aktorer att fatta beslut som inte gynnar féreningen,
ddrmed drabbas ovriga medlemmar. Enligt IFF bor det 6vervégas att dven begrénsa utrymmet
for medlemskap utan innehav av bostadsritt. Aven det skapar utrymme for beslut som inte
gynnar foreningen och 6vriga medlemmar. Risk finns att ndr mojligheten till medlemskap
med olika rostetal tas bort s& kommer mojligheten att ta in medlemmar utan dgande att
missbrukas till forfang for foreningen. Oavsett om en séddan éndring skulle inféras bor 1 vart
fall dagens regelverk kompletteras med mojligheten att utesluta medlemmar som inte har en
bostadsritt. Enligt gédllande rétt finns endast ett begrénsat utrymme for det.

Avslutning

Budskapet i IFF:s yttrande &r att forslagen i promemorian Tryggare bostadsritt i delar inte
innebédr nagot stirkt skydd for forvdrvare av nyproducerad bostadsrétt. Det huvudsakliga
skélet till det &r att forslaget inte tar itu med de omstédndigheter som orsakar dagens
bristfilliga skydd.

Yttrande i detta d&rende har uppréttats av forestandaren for institutet, docent Erika P Bjorkdahl.
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Erika P Bjorkdahl
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ERIKA P. BJORKDAHL

AVTALSFORUTSATTNINGAR
OCH STALLDA SAKERHETER

— forvirvarens skydd vid upplatelse
av bostadsratt

1T INLEDNING

K6pet av den egna bostaden anfors ibland vara en av de viktigaste
transaktionerna i en persons liv, inte bara for att det egna hemmet
utgdr en trygghet och 4r av stor praktisk betydelse, utan ocksa for att
det rér sig om mycket pengar; ett bostadsforviry utgdr typiskt sett den
mest omfattande investering en privatperson nigonsin foretar. Trans-
aktionens dignitet har motiverat inférandet av viss skyddslagstiftning
som tillvaratar bostadskdparens intressen. Lagregler vilka syftar till att
skydda svagare part blir nu och da foremal for kritik dérfor ate de inte
i tillricklig utstrickning tillvaratar skyddsindamalets intressen eller att
de méjliggdr kringgaenden. Effektiviteten av skyddsreglerna avseende
just upplatelse av nyproducerade bostadsritter har pa senare tid ifra-
gasatts. Kritiken grundar sig dels pé att sadana forvérv alltfor ofta blir
lingt mer ekonomiskt betungande 4n vad som redovisats vid avtals-
ingdendet, dels pi att férhandstecknare som limnar handpenning,
ibland motsvarande hela den framtida kdpeskillingen, forlorar hela det
forskotterade beloppet dirfor att sikerheten for forskottet kan dras
tillbaka innan bostadsritten firdigstillts och tilltride skett. Férutom
den retoriska frigan om reglernas effektivitet framkallar nimnda
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typfall frigor av principiell avtalsrittslig karakeir och rérande grund-
regler for stillande av sikerhet. Mer specifike formulerat: utrymmet
att ensidigt dndra avtalsinnehall respektive forutsiteningar for aterta-
gande av stilld sikerhet.

Férevarande uppsats syftar till att analysera de regler i bostadsritts-
lagen som avser att skydda en forvirvares intressen i samband med
forstagangsupplatelse av bostadsritt med avseende pi de just nimnda
aspekterna. Infallsvinkeln ir att betrakra regelverket utifran allminna
principer om vad som blir avtalsinnehll, bestimmande av pris, i vilken
utstrickning en part ensidigt kan forfoga éver erbjudet — och accep-
terat — avtalsinnehall samt férutsittningarna for att dra tillbaka seilld
sikerhet, allt i syfte att underséka om det rider samstimmighet mellan
allminna regler och reglerna p det bostadsrittsliga omradet. Eventu-
ella avvikelser i bostadsrittslagen granskas frin effektivitets- och skydds-
synpunket.

Bevekelsegrunderna for angreppssittet 4r att de allminna reglerna
antas ge uttryck for en medveten och balanserad riskavvigning, Av-
vikelser hirifrin bor priglas av hég medvetenhet med avseende pa
férskjutning i riskfordelning, nagot som fir anses sirskilt viktigt om
avvikelserna gors i en skyddslagstiftning till forman for svagare part.
Som motiv for valt angreppsitt ligger vidare ansatsen att pa ett konkret
fall préva tanken om att niir det i en speciallag gors avvikelser avseende
riskfordelning jimfért med vad som foljer av allminna principer s
kommer I6sningen i specialregeln, i takt med l6pande lagindringar
och via tillimpning, mer och mer att fjirma sig frin ursprunglig risk-
avvigning i de allminna principerna, for att slutligen ta formen av en
specialldsning som tycks sakna slikeskap med ursprungsregeln.! Av
valt angreppssiitt féljer att huvudsyftet med uppsatsen inte ir att kritiske
granska effektiviteten i de bostadsrittsliga skyddsreglerna. Det blir i
stillet en indirekt, men Anda avsedd effekt av tillvigagangssittet.

For att illustrera problemomrédet nérmare och utveckla fragestill-
ningarna tas utgdngspunke i en éversiktlig redogdrelse for det bostads-
rittsliga regelverket rérande forutsittningar for ate ingd avtal om
upplételse av bostadsritt.

! Jfr Bengtsson, B., Om civilrittens splittring, Festskrift till Kurt Grénfors, Stockholm
1991, s. 41.
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2  PROBLEMATISERING OCH UTVECKLING
AV FRAGESTALLNINGEN

2.1 Forhandsavtal och avtal om upplatelse

Vid tiden for den ursprungliga bostadsrittslagens inférande 1930
bildades huvudsakligen bostadsrittsféreningar pd initiativ av fysiska
personer med dndamalet att bereda boende &t dem sjilva. Med ete
sadant syfte som bevekelsegrund kan det antas att goranden och latan-
den i samband med foreningsbildande och uppforande, alternativt
forvirv av foreningens hus, i huvudsak tar tillvara framtida medlemmars
intressen. Numer bildas bostadsrittsforeningar sillan av privata akts-
rer, savida det inte r friga om ombildning av ligenheter i ett befintligt
hyresbestand. I stillet sker foreningsbildandet pi initiativ av en kom-
mersiell aktor i samband med nyproduktion av bostadshus och just av
den exploatsr som ska uppfora husen. Det byggande bolaget dr darfor
den faktiska aktéren i processen. Bolaget forvirvar fastigheten pd
vilken byggnaden ska uppféras och bildar sedan bostadsrittsforening,
En sidan forening tillskrivs ibland epitetet byggmistarbildad forening.
Bolaget tillsitter styrelse i bostadsrittsforeningen, vilken oftast bestar
av representanter frin det bildande bolaget, en si kallad byggande
styrelse. Fastigheten siljs till bostadsrittsféreningen och bolaget ingr
tillika ett entreprenadavtal med foreningen om att uppfora de aktuella
byggnaderna.? En effek av tillvigagingssittet dr att representanterna
for det bildande bolaget och representanterna for bostadsrittsforen-
ingen i det hir skedet dr samma personer, de har alltsi dubbla roller.
Detta behdver naturligtvis inte leda till ndgra problem, men klart dr
att det finns risk for att framtida féreningsmedlemmars intressen inte
tas till vara i tillricklig utstrickning.®

Fér den fortsatta framstillningen 4r det av vike att hilla i minne
skillnaden mellan foreningsbildarnas status vid tidpunkten for den
ursprungliga lagens inforande jamfort med vad som ir fallet idag. Det
var med utgangspunke i att det var privata aktérer som tog initiativ

2 Det finns naturligtvis andra tillvigagangssitt. En annan variant ir att entreprenaden
laggs ut pa ett annat bolag i en koncern vari det bildande bolaget ingar, eller pa ett helt
fristiende bolag. I det senare fallet forvirvas vanligtvis alla bostadsritter av det bildande
bolaget.

3 Jfr hir prop. 1971:12 s. 40 £. vari risken patalas att det bolag som &r verksamt i forsta
skedet inte alltid verkar i syfte att de blivande bostadsrittshavarna ska fi ett si bra hus
som méjlige till ligsta mjliga kostnad. Se aven NJA 2013 s. 117 som utgdr ett illustrative
exempel p hur en sidan intressekonflike kan ta sig uttryck.
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till bildande som reglerna rérande upplitelse fick sin ursprungliga
form. Dessa regler utgdr alltjamt grunden i regelverket rérande forut-
sittningarna fér upplitelse av bostadsritt.

Upplatelse av ligenhet med bostadsritt utgér, till skillnad frin dver-
litelse av bostadsritt, den rittshandling varigenom sjilva bostadstiitten
kommer till. Behérig att fullgsra en upplatelse 4r dirfor endast en
bostadsrittsférening. Upplitelse ska ske till den som ir medlem i
foreningen. Den niérmare innebdrden av reglerna rérande upplatelsen
dr ate rteshandlingen far foretas forst nir vissa forutsiteningar dr
uppfyllda. En ekonomisk plan ska ha upprittats av freningens styrelse,
registrerats av Bolagsverket samt godkints av tva intygsgivare, se BRL
3 kap. 1-3 §S. Planen ska innehalla de uppgifter som ér av betydelse
for ate beddma foreningens verksamhet.’ Lite missvisande presenteras
som en principiell férutsittning for upplitelse att den slutliga kostna-
den for foreningens hus ska ha redovisats antingen i den ekonomiska
planen eller pa en féreningsstimma. Krav pi att slutlig kostnad ska
vara faststilld utgdr dock bara en huvudregel, frin vilken medges
undantag om Bolagsverket limnar tillstind, BRL 4 kap. 2 § 1 st.
Tillstind férutsitter att den ekonomiska planen i vart fall har regist-
rerats —men alltsd utan specificering av den slutliga kostnaden® — samt
att foreningen har stille betryggande sikerhet hos Bolagsverket for
aterbetalning av ko peskillingen avseende bostadsritten, den s kallade
insatsen, se BRL 4 kap. 2 § 2 st.” Fdreningen kan begira dterstillande
av sikerheten ett 4r efter att den slutliga kostnaden har redovisats pa
en foreningsstimma.® Tidsmissigt kan det ske innan hus och ligen-
heter har firdigstillts.

* Fragan om upplatelsens rittsliga natur behandlas av mig i artikeln "Bostadsrittens och
upplatelseavtalets riitesliga natur”. Uppsatsen ingér i en antologi med titeln "Négra fragor
om bostadsritt”, vilken ges ut av Stockholm Centre for Commercial Law, Juridiska
Fakulteten, Stockholms universitet i februari 2019.

> IBRL 3 kap. 1§, bostadsrittsforordningen (1991:630) 1—4 b §§ samt Boverkets all-
minna rdd (2017:7) om ekonomiska planer och kostnadskalkyler anges nirmare vad
planen ska innehalla,

¢ Dettainnebir att planen grundas pa prognoser, varfor det mdjligen blir svart att bedsma
foreningens verksamhet, se vidare Julius, H., Nilsson-Hjorth, B. & Uggla, ., Bostads-
rittslagen — En kommentar, Stockholm 2007, s. 72 och Victorin, A. & Flodin, J.,
Bostadsritt, Uppsala 2016, s. 109, 111 och 115.

7 Sikerheten ska besta av en bankgaranti eller annan likvirdig sikerhet. Som sikerhet
godtas dven garantiférbindelse, se 14 § i bostadsrittsforordningen (1991:630).

¥ Hir erinras om att i det hir skedet bestir bostadsrittsforeningen vanligtvis endast av
representanter frin det byggande bolaget.
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For upplitelseavtalets giltighet uppstills vissa formkrav, se BRL
4 kap. 5 §. Avtalet ska vara skriftligt och innehélla parternas namn,
uppgifter om den ligenhet upplatelsen avser samt de belopp som ska
betalas som insats och arsavgift. Formkravet innefattar inte alla for-
pliktelser som giller mellan parterna.” Den ckonomiska planen behs-
ver inte fogas till avtalet, inte heller maste uppgifter om den slutliga
kostnaden for foreningens hus preciseras i avtalet. Upplatelser som
sker i strid med kravet pa upprittande och registrering av ekonomisk
plan respektive formkravet ér ogiltiga, se BRL 4 kap. 5 och 7 §S.

En forstagingsforvirvare kan bindas till en framtida upplitelse redan
genom att ing ett forhandsavtal. I och med férhandsavtalet forplik-
tigas forhandstecknaren vid skadestindsansvar att forvirva aktuell
ligenhet med bostadsritt. Féreningen blir & sin sida skyldig att upplata
ligenheten med bostadsritt till den som tecknat sig, se BRL 5 kap.
1 §. I avtalet ska de beriknade avgifterna for bostadsritten anges, en
berikning som grundas p4 en kalkyl 8ver kostnaderna for projektet,
se BRL 5 kap. 3 § 1 och 2 st. Férhandsavtalet méjliggor for bostads-
ritsforeningen att begira ett forskott av férhandstecknaren, forutsatt
att Bolagsverket limnar tillstind hirtill. Ett tillstind kridver dels atc
det finns en kalkyl 6ver kostnaderna for projektet, vilken godkints av
tvi intygsgivare, dels att foreningen stillt betryggande sikerhet hos
Bolagsverket for forskottet, BRL 5 kap. 5 § jimfort med 3 §. Maxi-
minivan for forskottet 4r bestimd till den beriknade insatsen for
bostadsritten. Efter att bostadsritterna har upplatits eller att de mot-
tagna forskotten aterbetalats kan foreningen begira att sikerheten
aterstills.

2.2 Bildande och uppférandefas — gynnsam miljo
for problemtillvaxt

Med denna éversiktliga genomging av regelverket som bakgrund
mdjliggdrs en mer illustrativ redogorelse av den inledningsvisa pro-
blempresentationen samtidigt som frigestillningarna kan utvecklas
nigot. Startpunkt tas i tvd exempel.

I det forsta exemplet forbinder sig en person genom férhandsavtal
att forviirva en ligenhet med bostadsrite. Nir avtalet rorande uppla-
telsen sedermera ingas uppdagas att det ekonomiska dtagandet dr mer
betungande in vad som angavs i férhandsavtalet. Avtalet har silunda

9 Se prop. 1971:12 5. 70.
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fate ett annat innehall efter det att avtalsbundenhet intritt, for ricts-
foljden av frhandsavtalet dr som framgac att parterna 4r forpliktade
att fullgéra upplitelseavtalet. Atc avtalsvillkoren kan forindras ir en
effekt av att de ekonomiska forutsiteningarna for upplatelsen inte
behover vara faststillda vid tiden for ingiende av forhandsavtalet.
Forhandsavtalet behéver som nimnts endast innehalla uppgift om de
beriknade avgifterna fér bostadsritten, vilka baseras pa en kostnads-
kalkyl som i sin tur bara utgér en uppskattning. Det har ocks framgatt
att den slutliga kostnaden for féreningens hus inte behéver vara fast-
stilld ens vid tidpunkten for upplatelseavtalets ingdende. Foljdriktigt
kan de ekonomiska férpliktelserna for forvirvaren forindras ocksa efter
denna tidpunkt, eftersom kostnaden for uppforande av huset har direkt
aterverkning pa forvirvarens ekonomiska forplikrelser.'® Kostnadsfor-
dndringar ir notoriskt forekommande. Det kan forklaras med att vid
tidpunkten for ingéende av férhandsavtal 4r det nistan undantagslést
sd att byggnationen av fSreningens hus inte har pabérjats utan endast
befinner sig pa projekstadiet. Nir sedan upplatelseavtalet ingas har
byggnationen visserligen satts iging men ir lingt ifrin firdig, ofta
aterstar flera ar. De faktiska kostnaderna uppstar dirfér successivt i
tiden efter att forhandsavtal respektive upplatelseavtal har ingétts och
de kan vara svira att faststilla i forvig. Ett annat sitt att forindra
kostnadsbilden ir att det bildande bolaget och féreningen, den senare
representerad av en styrelse som bestar av ledaméter frin det byggande
bolaget, kommer dverens om att den i entreprenadavtalet bestimda
byggnationen ska minska i omfattning medan entreprenadsumma
alternativt képeskilling behalls intake. Det ansags i NJA 2013 s. 117
vara ett icke angripbart tillvigagangssitt varfor foreningens framtida
medlemmar fick finna sig att betala 7,9 miljoner kronor utan att ha
fatt ndgon motprestation.

Forvisso dr det inte siirskilt anmirkningsvirt att bundenhet intrider
innan det objekt som avtalet avser har fardigstillts eller ens pabdrjats.
En exploatdr far anses ha ett legitimt intresse av att inte investera utan
attha en kopare. Det forefaller diremot egendomligt att, sisom enbart
en lasning av bestimmelserna ger intryck av, de ekonomiska forplik-
telserna inte behéver ha specificerats vid denna tidpunke eller att de
inte skulle vara kinda. Satillvida foreligger otake mellan tidpunkterna
fér avtalsbundenhet och bestimning av avtalsinnehall. Diskrepansen

1 For 6vrigt finns ingen bestimmelse i lagen som hindrar att den slutliga kostnaden
dndras.
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méjliggdr — sisom regelverket kan uppfattas — kostnadsforandringar
fran tidpunkten for forhandsteckning till dess att byggnationen har
fardigstilles.

Att insats och arsavgift ska specificeras i upplételseavtalet forindrar
inte bilden. Det beror pi att dessa poster kan vara intakta — under en
dvergiende tidsperiod — oavsett att foreningen Skar sin skuldbdrda.
Féreningens ekonomi dr dock inte pd ndgot sitt isolerad frin
bostadsrittsinnehavarens ekonomiska forpliktelser. Kostnader som
belastar foreningen har en direkt koppling till de ekonomiska dtagan-
den som foljer med upplatelsen och de ska alltsd slutlige biras av
bostadsrittsinnehavarna.!! Vidare, den som forfogar éver kostnaderna
ir foreningen. Initialt 4r foreningen som nimnts synonymt med det
bildande bolaget. Det 4r inte tillspetsat att beskriva situationen s att
det i realiteten ir bolaget som ensidigt paverkar de ekonomiska forut-
sittningar for avtalet och dirmed avtalsvillkoren, inte bara fram till
att upplatelseavtalen bérjar tecknas utan ocksa direfter. Representa-
tionen for foreningen ska i takt med att ligenheten upplatits forvisso
successivt flyttas éver till de riktiga medlemmarna, riktiga i bemirkel-
sen att de vanligtvis har for avsikt att bo i féreningens hus.'? Gingse
tillvigagangssitt dr dock att den byggande styrelsen sitter kvar under
firdigstillandetiden. Det sikerstills genom en spirr i stadgarna dir
byggande bolag tillforsikrar sig styrelseposter under en évergingsperiod,
ofta till en tidpunkt som ligger efter att byggnationen ér helt firdigstilld
och tilltride till bostadsritterna har skett.'® Behdrigheten att fatta beslut
avseende ekonomisk plan och kostnadsfragor tillfaller just styrelsen.'

' En forhandstecknare har enligt BRL 5 kap. 8 § 3 p. forvisso ritt att frantrida avtalet
om avgiften hdjs visentligt. Men niir endast foreningens skulder dker utan att avgiften
hojs, aktualiseras inte frintridesritten.

12 Det forekommer ocksé att representanter for det byggande bolaget sjalva, i vinstsyfte,
forvirvar ett antal ligenheter med bostadsritt, vilka sedan siljs vidare. Ocks da forskjuts
skiftet till riktiga medlemmar tidsmissigt.

13 1 lagférarbetena rekommenderar departementschefen att stadgarna utformas just pa
detta sitt i syfte att tillférsikra foreningsbildarna avgorande inflytande i byggprocessen,
se prop. 1971:12 s. 81. Se #ven BRL 9 kap. 5 § 8 p. Uttalandet éir éverraskande mot
bakgrund av att man i samma forarbete framhaller det som ett stort riskmoment att
representanter for det bildande bolaget och inte de riktiga medlemmarnasitter i styrelsen
eftersom de har andra intressen for 6gonen 4n de framtida medlemmarnas bista, ses. 40 f.
Exempel pa stadgar som utformats pa det i lagforarbetena féresprakade sittet ir BRF West
Side i Solna 32 §, stadgar reg. 2016-04-19 och BRF Metronomen 32 §, stadgar reg.
2016-04-05.

14 BRL 3 kap. 1§, 9 kap. 12 och 13 §§ samt lag (1987:667) om ekonomisk forening
6 kap. 6.
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Vad giller forhandstecknarna ir de dnnu inte medlemmar och har
darfor inga formella méjligheter till vare sig inflytande éver kostnads-
forindringar eller nigot verktyg att forhindra dem.!s

Det andra exemplet ir att en person pa samma sitt ingir ett for-
handsavtal, och dirtill erligger forskott till bostadsrittsforeningen
avseende den slutliga képeskillingen. Forskott forutsitter att foreningen
har stillt betryggande siikerhet for eventuell aterbetalning, Som fram-
gatt av redogbrelsen ovan ges féreningen ritt att begira aterstillande
avsikerheten efter att bostadsritterna har upplatits, vilket ir i ett skede
nir det 4r ling tid kvar innan byggnationen ir klar. Foreningen adrar
sig en stor del av kostnaderna for byggprojektet under denna tidsperiod.
Redan detta innebir ett stort riskmoment for forvirvaren eftersom
sikerheten for inbetalda medel inte finns kvar. Har slutlig kostnad inte
faststillts vid tidpunkten for upplatelsen ska sikerhet forvisso fortfa-
rande stillas, men den atergr ett &r efter att slutlig kostnad har redo-
visats pa foreningsstimma. Vanligtvis har inte byggprojektet slutforts
heller vid denna tidpunkt. Tidsperioden for firdigstillande 4r som
regel relativt lang och risk finns naturligtvis for att foreningen eller
entreprendren gar i konkurs. Ett illustrativt scenario ir en byggmiis-
tarbildad férening dir representanter for det bildande bolaget utgsr
foreningens styrelse. Entreprenaden liggs ut pa en extern entrependr.
Bostadsritterna i foreningen uppléts till det bildande bolagets moder-
bolag alternativt representanter for detta, varefter en dverltelse till
utomstdende sedermera sker. Samtidigt har foreningen adragit sig
skulder till exploatéren och andra aktdrer dirfor att byggkrediten har
overskridits. Det ligger i farans rikening eftersom kostnadsbilden ir
oklar i det hir skedet. Exploatdren begir féreningen i konkurs.!S
Eftersom sikerheten gatt ater har forvirvarna att géra sin fordran
avseende képeskillingen gillande i konkursen. En sidan fordran ir lagt
prioriterad varfor utsikten att dterfd beloppet dr mycket liten. Samman-
fattningsvis 4r behovet av skydd i form av stilld sikerhet fortsatt lika
stort efter att upplitelse skett och den slutliga kostnaden redovisats,
som vid tidpunkten for férhandsavtalets och upplitelseavtalets
ingdende.

'3 Jfi hir departementschefens uttalande i prop. 1971:12's. 81 diir han framhaller denna
risk som ett, av flera skil, for att inte tillita férhandsavtal.

!¢ Scenariot & himta fran dom 2013-02-13 i mal nr 833-12 kammarritten i Jonksping
avd. 02.
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2.3 Problematisering

Ilustrationen av de tinkbara skeendena i samband med bostadsritts-
upplitelser frammanar nigra iakttagelser och vicker samtidigt ect antal
frigor. Bostadsrittslagens regler rorande de ekonomiska forutsittning-
arna for avtal om upplitelse av ligenhet med bostadsritt har utformats
s3 att vid den tidpunkt bundenhet intrider det inte behover vara
faststillt vilka ekonomiska ataganden avtalet medfor for bostadsritts-
forvirvaren. Lite tillspetsat kan avtalet sigas innebira ett in blanco-
atagande. En bortre grins for forvirvarens dtagande tycks vid forsta
anblicken ga vid att det i skedet for ingdende av forhandsavtal allra
minst ska foreligga en kalkyl Gver kostnaderna for projektet, pa vilken
berikning av avgifterna for bostadsritten har baserats. Vid tidpunkten
for upplitelseavtalet ligger den bortre grinsen for atagandet vid att det
ska finnas en ekonomisk plan som ir registrerad, men utan att den
slutliga kostnaden ir faststilld. Huruvida det i realiteten kan vara friga
om négra bortre grinser for omfattningen av de ekonomiska forplik-
telserna beror pi om uppgifterna i kalkylen respektive planen ska
betraktas som bindande utfistelser i forhallande till firvirvarna.

Vidare, i reglerna placeras bestimmanderitten dver den slutliga
kostnaden pi ena parten ensidigt, nimligen foreningen. I skedet for
de beskrivna scenarierna kan de aktdrer som representerar féreningen
ha andra intressen for dgonen 4n féreningens och forvirvarnas, efter-
som parten i realiteten 4r det bildande bolaget. Risk finns att de fattar
beslut som gynnar bolaget mer 4n féreningen. Om rittsliget ska
uppfattas s att kostnadsatagandena ar flytande, utgr det naturligtvis
en riskfaktor for férvirvaren. Det redan nimnda fallet NJA 2013 5. 117
dir det bildande tillika byggande bolaget, kom éverens med foreningen
om att minska omfattningen av entreprenaden utan att képeskillingen
justerades visar p riskerna. Uppgdrelsen rérde ett belopp motsvarande
7,9 mkr. Det leder inte for langt att pastd att beslutet styrdes av bolags-
representanternas egenintresse.

Redan hir kan konstateras att — utifran given infallsvinkel — det
bostadsrittsliga regelverket forefaller avvika fran allminna regler om
avtals ingdende, hur avtalsinnehall faststills och skydd for svagare part.
Huruvida konstaterandet ska anses uppseendeviickande eller ens rele-
vant maste sittas i relation till den bostadsrittsliga miljén. Av betydelse
ir dven den associationsrittsliga aspekten involverande medlemsinfly-
tande, nigot som sjilvfallet péverkar fordelning av risk och utformning
av regelverket.
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Att fista avseende vid den bostadsrittsliga miljon ir angeldget ocks3
ddrfor att det i bostadsriteslagen laboreras med ett antal olika beteck-
ningar pa de ekonomiska férutsittningarna for avtalen. Deras mate-
riella betydelse och indamal behdver analyseras nirmare for att méjlig-
gora en utvirdering av den just pastaddda diskrepansen mellan bostads-
rittslagen och allménna regler.

En annan iakttagelse ir att bostadsrittslagens regler rérande sellande
av sikerhet for forskott som en forhandstecknare limnar for framtida
képeskilling innebir att den som stillt sikerhet — foreningen — sjilv
forfogar 6ver forutsittningarna for om sikerheten kan atertas. Siker-
heten kan dtergd utan att den motprestation har fullgjorts som siker-
heten avser att skydda. Ocksa detta torde innebira en avvikelse fran
allminna regler.

Genomgingen och problematiseringen hitintills kan systematiseras
i ett antal teman vilka far styra den fortsatta framstillningen. Till att
borja med innebir reglernas uppbyggnad att de ekonomiska forutsitt-
ningarna kan delas upp i tvd typkategorier. Den forsta avser krav
rdrande ekonomiska férutsittningar for att avtal — bade forhandsavtal
och upplatelseavtal — 8ver huvud taget fir ingds. Den andra r6r om
och hur de ekonomiska forpliktelserna preciseras i respektive avtal.
Hirvid aktualiseras frigor om vad relationen mellan dessa kategorier
dr, om de ekonomiska forutsittningarna inom respektive kategori 4r
fristaende frin varandra eller ouppldsligt sammanlinkande, 0 vem
som r tdnkt mottagare av de uppgifter som ligger till grund for avta-
len, samt om uppgifterna ir bindande. Vidare foreligger det fristiende
temat om aterging av stilld sikerhet.

3 EN UTBLICK TILL ALLMANNA REGLER

I det foljande gors en utblick till det avtals- och kontrakesrittsliga
omradet i syfte att klargbra grundprinciperna for avtalsbundenhet och
prisets bestimmande och hur de forhaller sig till det bostadsrittsliga
regelverket.

Den abstrakta, men samtidigt adekvata, beskrivningen av hur ett
avtal uppstir enligt allminna avtalsrittsliga regler ér att det foreligger
tvi med varandra 6verensstimmande viljeforldaringar, vanligen uttrycke
i termer av anbud och accept.'” Viljefsrklaringen motsvarande anbu-

17 Se t.ex. Adlercreutz, A., m.fl. Avtalsritt I, Stockholm 2016, s. 25 och 78 samt Hellner,
J., Avtals- och képritt under 1900-talet, SvJT 1984 s. 757 £,
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det 4r enligt skolexemplet till sitt innehall si utforlig att den preciserar
hela avtalsinnehallet och dirfor kan motas med ett blankt accepterande
for att avtal ska uppstd, den si kallad spegelbildsprincipen.'® Accepten
innebir foljdriktigt bundenhet med ett innehall motsvarande anbudet.
Mer nyanserat, och kanske mer praktiskt forankrat kan avtalet sigas
forutsitta nigon sorts manifestation frin vardera partens sida ddr deras
viljeférklaringar kommer till uttryck och stimmer 6verens.'” Avsaknad
av konsensus mellan viljeforklaringarna betraktas enligt huvudmodel-
len som en brist i avtalsfakta med foljden att avtal inte anses foreligga.”’
I realiteten ir inte alltid det fullstindiga &verenskommandet helt
avgdrande for tillkomsten av ett avtal 2! Havdar parterna avtalsbunden-
het trots att konsensus inte foreligger eller avtalsinnehillet inte dr
fullstandigt, far avtalsinnehall faststillas med tolkning eller utfyllnad,
till exempel med dispositiv rétt.??

Overfort pa forhandsavtal och avtal om uppltelse kan kombina-
tionen av faktorer avseende avtalsingdendet dir uppfattas som att det
foreligger viss avvikelse fran den avtalsrittsliga grundforstaelsen om
forutsittningarna for avtalsbundenhet. Féreningen erbjuder en spe-
kulant att genom frhandsteckning binda sig till en framtida upplatelse
av bostadsritt. Accepterar spekulanten erbjudandet ligger det till grund
for vad som blir avtalsinnehall, satillvida har erbjudandet vissa likheter
med ett anbud.?? Eftersom prisvillkoret bara utgdr en uppskattning
av kostnaden och anbudsgivaren, foreningen, har en ensidig ritt att

18 Se .ex. Adlercreutz, A., m.fl. Avtalsrite I's. 25 och 98, Hellner, J., Avtals- och képrite
under 1900-talet s. 757 f. samt. Vahlén, L., Om slutande av avtal, Teori och praxis,
Skrifter tillignade Hjalmar Karlgren, Stockholm 1964 s. 366 f.

19 Se Adlercreutz, A., Strovtdg i avealscitten, Festskrift till Bertil Bengtsson, Stockholm
1993,s. 3 f.

20 Jfr AviL 6 § 1 st. Se t.ex. NJA 1978 5. 147, Ramberg, J., Képlagen, Stockholm 1995,
5. 476 och 470 samt Rodhe, K., Obligationsritt, Stockholm 1956, 5. 102. Se éiven Almén,
T., Om kép och byte av 16s egendom, Stockholm 1934, 5. 76 och 83.

21 Beroende pa avtalstyp kan det vara nédvandigt ate det foreligger otakt mellan bunden-
het och faststillande av avtalsvillkor, t.ex. vid transportavtal. Se Gronfors, K., Om
avtalsgrundande ritesfakea vid transportavtal, Festskrift till Bertil Bengtsson, Stockholm
1993, 5. 176. Se dven Adlercreutz, A., Strovtag i avtalsritten s. 5 f.

22 Se tex. SOU 1979:36 s. 229 och 443, NJA II 1906 nr 1:1 s. 12, Adlercreutz, A.,
Avtalstiiee IT, Stockholm 2010, 5. 15 och 21, Lehrberg, B., Avtalstolkning, Uppsala 2014,
s. 235 och 245, Rodhe, K., Obligationsritts. 103. Se dven Samuelsson, J., Tolkningslirans
gata, Uppsala 2011, 5. 42 ff. och Tolkning och utfyllning, Uppsala 2008, t.ex. s. 215,
237,264 f. och 601 f.

2 P grund av formkravet intrider bundenher forst nir avtal enligt BRL 5 kap. 3 § har
upprattats.
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justera priset kan situationen dock betraktas som att avtalsinnehillet
inte dr bestimt. Forviirvarens uppfattning om vad som ir avtalsinnehsll
avviker si linge som han eller hon tror att priset i erbjudandet ir fast
eller inte ska justeras. Av betydelse 4r ocksa att bristen i avtalsfakta rér
forvirvarens huvudsakliga prestation.?* Regelverkets uppbyggnad
innebir att forvirvaren inte med hinvisning till bristande konsensus
eller en ofullstindig viljeférklaring — sisom enligt allméinna regler — kan
dberopa avvikelsen som grund for att avtal inte foreligger. Det 4r en
effekt av ate bostadsrittslagen bygger p att priset inte behsver vara
beslutat. Sakliget 4r detsamma vid avtalet rérande upplatelsen, dock
med skillnaden att frpliktelsen forindras genom att uppgifterna i den
ckonomiska planen 4ndras, jamfor BRL 4 kap. 2 § 2 st. Sammanfatt-
ningsvis kan avsaknaden av prisvillkor teoretiskt sett betecknas som
enavvikelse frin den avtalsrittsliga grundférstielsen om forutsittning-
arna for avtalsbundenhet. Mot bakgrund av vad som hittills sagts synes
det nirmast meningsldst att formkravet for upplatelse omfattar angi-
vande av pris, se BRL 4 kap. 5 §.

Tidigare gillde som grundliggande princip i svensk ritt att ett avtal
inte var bindande om det inte innehsll nigon éverenskommelse om
kdpeskilling eller om grunderna for dess berikning, pretium certum.?s
Vid tiden for inférandet av 1905-ars koplag hade principen borjat
luckras upp och till exempel avtal om kép av 16s egendom ansags giltiga
dven utan prisvillkor.® Principen om pretium certum byggde p3 still-
ningstagandet att det inte var godtagbart att faststillandet av ett villkor
som var avgbrande for om ett avtal ver huvud taget skulle falla in under
en avtalstyp — essentialia negotii — kunde limnas &t ena parten att be-
stimma. Vidare ansigs parternas gemensamma férhandling och éver-

 Avkall pa krav om fullstindig enighet for giltige avtal, torde forutsitta enighet om
visentliga avtalsvillkor — punctatio. Ar ena partens prestation helt obestimd foreligger
dicfr méjligen en brist, men rér det en penningprestation kan utfyllnad med dispositiv
ritt vara tillricklige for ate kompensera for bristen.

% Se Almén, T., Om kép och byte av 65 egendom s. 74 £, Munukka, ., Skillig tidsatgang
vid l6pande rikning, JT 2017-18 5. 939 £, Ramberg, J., Képlagen s. 476 och Rodhe, K.,
Obligationsritts. 102 och NJA 1899 A No156-159. Jfr principen " pretium verum, certum
et justum”. Certum star for att priset ska vara bestimt, men inte nédvindigtvis till belop-
pet preciserat. Se dven The law of obligations — Roman foundation of the civilian tradition,
Oxford University Press 1996, s. 253.

%6 Se NJA 11 1906 nr 1:1 5. 12 och Karlgren, H., Formkravet vid fastighetskop, SvJT
1952 5. 785. Se dven formkraven for fastighetskdp och éverlitelse av bostadsritt dir
priset méste anges i kdpehandlingen for att avtalet ska vara giltigt, se JB 4 kap. 1 § och
BRL 6 kap. 4-5 §§ samt NJA 1988 s. 462.
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enskommelse om priset forhindra grov och oskilig obalans i avtalet.”
Annorlunda uttryckt ansigs ena parten till sin fordel, pa den andras
bekostnad, kunna utnyttja att han eller hon tillits att ensidigt bestimma
priset i efterhand. Foljdriktigt skulle priset vara till beloppet bestimt
vid avtalsslutet. Alternativt skulle i avtalet hinvisas till en yttre objektivt
faststillbar omstindighet utanfor parternas kontroll och som inte krivde
fornyad dverenskommelse av dem. Hinvisningen sigs som ett uttryck
for att prisbestimningen harrorde fran parterna.®® Ett tredje alternativ
var att priset bestimdes av tredje man.

Aven om férhandenvaron av ett prisvillkor som huvudregel inte
lingre utgdr en forutsittning for avtals giltighet gor sig grundvalarna
i principen fortfarande gillande pa det kontrakesrittsliga omridet med
avseende pa att ena parten inte har fritt utrymme att ensam bestdimma
pris om parterna frin bérjan inte kommit éverens om priset. Det
kommer bland annat till uttryck i kdplagen 45§, konsumentképlagen
35 § och konsumenttjinstlagen 36 §.2? Diri stadgas att om priset inte
foljer av avtalet ska det faststillas till vad som ir skiligt utifrdn vissa
objektiva omstindigheter, ndmligen varans art och beskaffenhet alter-
nativt tjinstens art, omfattning och utférande samt gingse pris vid
kopet® och omstindigheterna i dvrigt.’! Det ror sig inte om ndgon
inskrinkning i avtalsfriheten, eftersom parterna fortfarande tillsammans
kan komma dverens om priset. Bestimmelserna blir i stillet tillimpliga
nidr inget har avtalats. Bestimt pris ér till exempel inte avtalat om
prissittningen har gjorts beroende av framtida férhallande och priset
dirfor inte kan faststillas vid tiden for avtalet. Inte heller foreligger
avtal om priset niir siljaren forbehaller sig att, om vissa omstindighe-
ter intriffar, fringd ett i avtalet angivet preliminirt pris.’> Vidare anses

27 Se Zimmerman, R., The law of obligations — Roman foundation of the civilian tradi-
tion s. 254.

28 Se Almén, T., Om kép och byte av 16s egendom s. 75 och Zimmerman, R., The law
of obligations — Roman foundation of the civilian tradition s. 253.

29 Se vidare NJA 2016s. 1011.

30 Lagstiftaren klir rekvisitet gingse pris eller prisberikningssict i termer av avtalsavsike.
Nir priset inte har avtalats, méste detta rimligen uppfattas s& att konsumenten har varit
beredd att betala det pris som den individuella niringsidkaren tillimpar for sidana
tjanster. En forutsitening for bundenhet, som néringsidkaren utan vidare bér inse, anges
vara att det tillimpade priset r skiligt, se prop. 1984/85:110 5. 92.

31 Som referenspunke for skilighet giller gingse pris for vad som i branschen i allminhet
betalas fr motsvarande varor och tjinster, se t.ex. prop. 1984/85:110's. 92 f. och 301 f.
32 Se SOU 1984:25 5. 311 och prop. 1989/90:89 s. 143. Om siljaren i stillet anvéinder
sig av en prisregleringsklausul uppstar méjligen inte konflike med principen om bestime
pris s2 linge som den hanfor sig till omstindigheter som ligger utanfor parternas kontroll,
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inte bestimt pris foreligga nidr parterna forvisso avtalat om timarvode
men andra prispaverkande faktorer inte ar faststillda varfor siljaren
eller tillverkaren kan inverka pa den slutliga kostnaden.

En annan for frigestillningen viktig bestimmelse ir tilligget i
konsumenttjinstlagens andra stycke vilket ir tillimpligt i sicuationer
nir niringsidkaren har limnat en ungefirlig prisuppgift. Det uppgivna
priset far da inte 6verskridas med mer 4n 15 procent savida inte nigon
annan prisgréns har avtalats. Regeln har motiverats av att priset inte
alltid kan faststillas i forvig vid tjansteavtal eftersom det kan vara svirt
att berikna tids- och materialitgang alternative pa etc tillforlicligt sact
beddma uppdragets omfattning. Det innebir i sin tur att néringsidkaren
ogirna vill bestimma totalpris i forvig. Fér konsumenten ir det
uppenbart en nackdel att inte pa férhand veta vilka ekonomiska for-
pliktelser han eller hon &drar sig. Samtidigt kan det vara negativt att
priset faststills slutligt i forviig eftersom niringsidkaren stimuleras att
i garderingssyfte ta till i dverkant. Med hinvisning till det nu sagda
har det ansetts nédvindigt att tillda ungefirliga prisuppgifter vid tjinst.
Isyfte att hindra att konsumenten drabbas av en ovintat stor betalnings-
skyldighet giller begrinsningen att limnad prisuppgift inte far dver-
skridas med mer 4n en viss angiven procentsats.34 Att en ungefirlig
prisuppgift har limnats betraktas inte som att det foreligger avtal om
visst pris. Bestimmelsen i regelns forsta stycke om vad som giller niir
priset inte har avtalats 4r dérfor tillimplig, varfor priset fortfarande
inte far dverskrida vad som anses skiligt.> Sammanfattningsvis ham-
nar konsumenten inte i ett simre lige 4n om priset hade beriknats
enligt forsta stycket.

Utblicken kan férvisso vidgas till att omfatta ett storre omrade for
att illustrera principen om bestdmt pris, men det fir med hénvisning
till uppsatsens syfte vara tillrickligt att utdver kip- och tjinstomradet
uppmirksamma den tvingande regeln om bestimd hyra som giller vid
bade bostads- och lokalhyra. Har hyran inte bestimts av parterna vid

sasom en indexklausul, jfi principen om pretium certum ovan och NJA 1984 s. 115. En
annan sak 4r att den under vissa omstindigheter kan anses oskilig enligt AvtL. 36 §, se
prop. 1984/85:110 s. 302 och Hellner m.fl. Speciell avtalsritt IT Kontrakesrite Sirskilda
avtal, Stockholm 2015, s. 107.

33 Se NJA 2016s. 1011.

34 Se prop. 1984/85:110's. 89 .

% Se prop. 1984/85:110 5. 303 och SOU 1979:36 s. 232 f. och 445. Se tven Herre, J.,
Konsumentkdplagen — En kommentar, Stockholm 2014, s. 369 och Johansson, S. O.,
Konsumenttjinstlagen — En kommentar, Stockholm 2013, s. 474.
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avtalsingdendet ska den faststéllas till ett skiligt belopp, se JB 12 kap.
19 § 1 och 3 st. Kravet pa bestimd hyra innebir att hyresvirden inte
kan forbehlla sig ritten att debitera ytterligare belopp i efterhand eller
justera hyran lépande, och detta oavsett om en hdjning kan relateras
till en faktisk kostnadsskning hos hyresvirden.* Vidare finns i doktrin
visst stod for att det dr en allmint gillande tolkningsregel att priset ska
faststillas till gingse pris om det inte 4r bestimt i avtalet. Vid en
domstolsprovning ska darfor utgingspunke tas i en skilighetsbedém-
ning vid faststillande av priset.”

Nu nimnda regler bygger pa virderingar liknande de som motive-
rade den ursprungliga principen om pretium certum; riskmomentet
for kparen, bestillaren respektive hyresgisten, anses vara alltfor stort
om, nir priset frin bérjan inte har faststillts, motparten ensam kan
faststilla priset i efterhand och det samtidigt saknas riktlinjer for hur
priset ska bestimmas.® Den 6vre grénsen for vad sagda part ir skyldig
att betala ir ett pris motsvarande vad som kan anses skiligt utifrin de
i lagen angivna kriterierna.

Enligt gamla képlagen gillde att nir ndgot pris inte hade avtalats,
siljaren var fri att bestimma pris s linge det inte var oskiligt.”” Osled-
lighetsnormen innebar att priset kunde ligga hogre dn vad som var
vedertaget i branschen vilket ansags ge siljaren alltfor stor fordel pa
képarens bekostnad.* Bland annat mot bakgrund av det valde lagstif-
taren skiligt pris som norm vid inférandet av reglerna pa kdp- och

36 Se nirmare prop. 1973:23 s. 59, 117 och 159 f. samt cu 1978/79:32 s. 6, den senare
foranledd av prop. 1978/79:89. Se ocksa reglerna om bestime pris for jordbruksarrende
JB 9 kap. 29 §.

37 Se tex. Grénfors, K., Allmin transportritt, Stockholm 1977 s. 100, Hellner m.fl.
Speciell avealsict II, Kontrakesritt, Sirskilda aveal s. 107, Rodhe, K., Obligationsritt
5. 104 £, Se iven SOU 1979:36 5. 229. Ramberg menade att principen om pretium certum
fortfarande kan goras gillande, till exempel vid kép som rdr varor vilka dr utsatta for
snabba prisfluktuationer eller i vrigt stora svarigheter foreligger att faststilla priset. Den
omstindigheten att priset inte bestimts kan da foranleda slutsatsen att kipeavtaler dnnu
inte ir definitivt, Koplagen s. 476. Se dven Munukka, J., Skilig tidsitging vid l6pande
rikning s. 939.

3 Se t.ex. Ramberg, J., Képlagen s. 478 f. Se dven SOU 1976:66 s. 210 f. och SOU
1984:25 5. 311 samt 1973:23 5. 59, 117 och 159 £.

3 Bestimmelsen tillimpades analogt bl.a. pi avtal om arbete pi 16s sak och pa fast
egendom, se t.ex. NJA 1948 . 620, 1951 5. 1, 1954 5. 558 och 1975 5. 230. Se éven prop.
1984/85:110 5. 92 och SOU 1979:36 5. 227 f.

40 En sadan tolkning av bestimmelsen var dock inte helt vedertagen, nir det fanns ett
giingse pris utgick man fran det, se NJA 1929 5. 219, SOU 1976:66 5. 211 och 1984:25
s. 199.
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tanstomridet.! Jimfore med den ursprungliga principen om pretium
certum, och gamla képlagen, har skyddet idag utdkats ocksa genom
att virderingstidpunkrten for faststillande av priset som huvudregel
har fixerats till tidpunkten for avtalstillfillet.”? Syftet hirmed ir att
minska utrymmet for prisspekulation och affirer av svindelkaraktir,
men ocksa att siljaren alternativt tillverkaren fir bira risken for kost-
nadsékningar.®?

Reglerna om prisets bestimmande 4r tvingande. Dirigenom uppnar
man att siljaren eller motsvarande part inte genom avtalsvillkor kan
forbehélla sig ritt att ensam, fritt bestimma eller dndra priset alterna-
tivt avsiktligt utelimna prisklausul i samma syfte. T sammanhanget
bor dven avtalsvillkorslagen nimnas vari uttrycks att om en ndrings-
idkare infor ett prishdjningsvillkor i ett konsumentavtalsforhallande
méste konsumenten samtycka till att villkoret utgdr en del av avtalet
for ate det ska bli gillande, se 13 §.4° Bestimmelsen avser att motverka
tilliggsavgifter for nyttigheter utdver huvudprestationen i ett avtal.

Utblicken 6ver det avtals- och kontrakesritesliga omradet ger besked
om en samling gemensamma riktlinjer som méjligen kan betraktas
som en allmén princip innebérande att en part inte har fritt utrymme
att ensam bestimma pris om parterna frin bétjan inte avtalat om
prisvillkoret.®¢ Sagda part kan inte heller forbehilla sig ritten att
bestimma eller justera priset i efterhand. Skyddet mot att ena parten
utnyttjar sin stillning gir forlorad om man tilliter ensidig bestim-
manderitt. Principen giller savil mellan jimstillda parter som i kon-
sumentrelationer och i forhéllande till annan svagare part. Genomgangen
sd hiir langt synes ge uttryck for att det bostadsrittsliga regelverket
avseende avtalsforutsittningarna vid forhandsavtal och upplitelse inte
bottnar i principen. Hur det 4r med den saken underséks i det foljande.

1 Se t.ex. SOU 1976:66 . 65 och 212, prop. 1984/85:110's. 92 samt prop. 1988/89:76
s. 58.

2 Se vidare prop. 1988/89:76 s. 151, SOU 1976:66 s. 213, 1979:36 s. 230 och 445
samt SOU 1984:25 5. 311 . Jfr Almén, T., Om kép och byte av I8s egendom s. 77 £,

% Se tex. Hellner, J. m.fl., Speciell avtalsricr 11 Kontrakesriite Sarskilda aveal, s, 107 £,
och Hastad, T., Képritt och annan kontrakesrite, Uppsala 2009, s. 163.

# Se t.ex. prop. 1984/85:110 5. 301 och SOU 1984:24 5. 200 och 311.

# Se vidare prop. 2013/14:15s. 71 £,

% Det képritsliga regelverket kan i nagon man sigas ge uttryck for en generell grundsyn
som har verkningar utanfor sitt direkta tillimpningsomrade, se t.ex. Bengtsson, B., Om
civilrittens splittring s. 37 och 41, Gronfors, K., Avtalsgrundande ritesfakea i transport-
avtal's. 176 och Sisula-Tulokas, L., Gir vi mot en splittrad avtalsrite? FJFT 1991 s, 197 F,
och 206.
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4 BOSTADSRATTSLAGEN BETRAKTAD FRAN
AVTALSRATTENS OMRADE

4.1 Avtalsforutsittningar av ekonomisk karaktar

I fsljande avsnitt betraktas de bostadsrittsliga reglerna om forhands-
avtal och avtal om upplatelse utifran regler om avtalsbundenhet och
grundsynen om bestimt pris. Som en kort rekapitulation kan ndmnas
att den bostadsrittsliga regleringen avser bade ekonomiska forutsitt-
ningar for att avtal alls fir ings och de ekonomiska forpliktelser som
ska preciseras i avtalen. Beteckningar som anvinds ir kalkyl for kost-
naderna for projektet (en forutsittning for att forhandsavtal ska fa ingds),
beriknad avgift for bostadsritten (en uppgift som ska framgi av for-
handsavtalet och som baseras pa kostnadskalkylen for projektet),
ekonomisk plan (en forutsitening for atc upplitelse ska fa ske), insats
och drsavgift (uppgifter som ska anges i uppltelseavtalet) samt slutlig
kostnad for foreningens hus (utgdr ingen tvingande forutsitening for
nagon riteshandling). Ytlige betrakeat tycks regelverket som framgitt
ge utryck for att foreningen kan frangd kostnadskalkylen och beriknad
avgift i forhandsavtalet. Vidare behdver insats och drsavgift inte kor-
relera med de beriknade avgifterna i férhandsavtalet. De ger heller
inte nédvindigtvis en rittvisande bild av forvirvarens ekonomiska
forpliktelser eftersom den slutliga kostnaden inte behéver ha faststillts
innan upplatelse skett.

For att klargbra foreningens utrymme att ensidigt andra de ekono-
miska forpliktelserna och utreda om det finns ngra begrinsande
faktorer, tas utgingspunkt i reglerna rérande den ekonomiska planen
och dess koppling till upplitelseavtalet. Dispositionen motiveras av
att forhandsavtalet till en borjan inte var féremal for reglering i bostads-
rittslagen, utan infordes sextio ar efter lagens ursprungliga inférande.

4.2 Den ekonomiska planen som avtalsinnehall

1 1930-4rs bostadsrittslag angavs den ekonomiska planen ha som syfte
att dels forhindra uppkomsten av féreningar som inte vilade pa sunda
och betryggande ekonomiska grunder, dels motverka att man avkrivde
bostadsrittshavaren opariknade avgifter vilka éversteg dennas ekono-
miska férmaga, syften som alltjimt gor sig gillande. Pi detta sitt ska
forebyggas att allminheten inleds i foretag av svindelkarakeir eller eljest
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tvivelaktig natur.” Fér syftemalen ansigs det vid lagens inforande
nédvindigt att knyta vissa rittsverkningar till planens upprittande
varav en var att de i planen upptagna tilltridesbeloppen (insatserna)
som utgdngspunkt inte fick dverskridas och en annan atc de i planen
angivna virdena skulle vara normerande for de virden som infordes i
den si kallade ligenhetsforteckningen.® Ligenhetsforteckningen i sin
tur tjdnade som bevis pé de riittigheter och skyldigheter som var knutna
till upplatelsen.” Féljdriktigt blev virdena i planen synonyma med de
virden som f6ljde med den enskilda bostadsritten och som utgjorde
forvirvarens ekonomiska forpliktelser i och med upplitelsen,>®

Uttrycke i avtalsrittsliga termer innebar det nu sagda att den eko-
nomiska planen hade direke effekt for vad som blev avtalsinnehll.
Uppgifterna i den ekonomiska planen gavs siledes rittsverkningar i
avtalet mellan féreningen och bostadsrittsforvivaren, vilket ocksa var
avsett eftersom man menade att syftet med den ekonomiska planen
annars skulle forfelas.”! Satillvida utgjorde den ekonomiska planen
inte bara en upplysning som mer allmént, och for intygsgivarna spe-
ciellt, redovisade féreningens ekonomiska status. Departementschefen
uttryckee detta si att ”...den vilken intrider som bostadsritishavare iir
s att siga bunden till viss ekonomisk plan i avseende a sivil rittigheter
som skyldigheter” > Ordningen dr fullkomligt naturlig eftersom — da
som nu — insatsen men framforallt arsavgiften baseras pa och relaterar
direke till foreningens skuldbérda och Ipande kostnader. Att uppgif-
terna i den ekonomiska planen var bindande innebar att uppdelningen
i ekonomiska f6rutsittningar fér att avtal alls fick ingds och den
individuellas ekonomiska férpliktelser som preciserades i avtalet upp-
ritchélls pa regelplanet men sammanféll pa det materiella planet,
eftersom de gemensamt formulerade forpliktelserna for bostadsritts-
forvirvaren.

7 Se NJA 11 1930 nr 6:1 5. 472 och prop. 1971:12 s. 33 och 36. Se dven Julius, H.,
Nilsson Hjorth, B. 8 Uggla, L., Bostadsrittslagen — En kommentar s. 73 och Siljestrom,
G. & Skogman, H., Lagen om bostadsrittsféreningar, Stockholm 1947, s. 29.

8 Se NJAII 1930 nr 6:1 5. 472 och 476.

 Fragan om bundenhet vid avtal om upplatelse av ligenhet med bostadstitt var inte
sasom idag kopplat till ett formkrav utan avgjordes enligt avtalslagens regler om avtalsslut,
se t.ex. Siljestrém, G. & Skogman, H., Lagen om bostadsrittsféreningar s. 30.

%0 Se NJAII 1930 nr 6:1 5. 495 f. och s. 481. Se fiven 500 f,

3! Jfr ovan, samt se NJA IT 1930 nr 6:1 s. 5. 472 och 476.

%2 Se NJAII 1930 nr 6:1s. 481. Se éiven prop. 1971:12 5. 77, Julius, H., Nilsson Hjorth,
B. & Uggla, I, Bostadsrittslagen — En kommentar s. 73 och Victorin, A. & Flodin, J.,
Bostadsritt s. 116 f.
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Nir den ekonomiska planen pa angivet sitt blir avtalsinnehall
aktualiseras aspekten om bundenhet till ingénget avtal och villkoren
diri. Fran generell avtalsrittslig synpunke krévs bida parters samtycke
till en 4ndring av avtalsvillkor i ett bestiende avtal.’® Overfére pd
upplitelseavtalet skulle det anses innebira att planen inte kan dndras
om inte bostadsrittsforvirvaren samtycker eftersom planen far direkt
effeke for de ekonomiska forpliktelserna i upplatelseavtalet. 1930-drs
lag foljde dock inte principen om bundenhet, utan ritt till ensidig
indring av avtalsinnehll medgavs. Salunda gavs utrymme for foren-
ingen att vidta atgirder som innebar att den ekonomiska planen inte
lingre motsvarade verkliga forhallanden, vilket foljdriktigt forindrade
innehillet i de enskilda avtalen med avseende pa de ekonomiska for-
pliktelserna for forvirvaren. Andringsutrymmet var dock formulerat
som ett undantag. Majligen kan man ddrmed pésti att man betraktade
det som en huvudregel att dndringar inte fick goras. Motiveringen till
undantaget var att det inte ansags méjligt att forbjuda vidragande av
atgirder som inte forutsatts i den ekonomiska planen.® Detta synes
ha att géra med den bostadsrittsliga miljén och realiteter kring upp-
forande och forvaltande av byggnader.®® I samband med inférandet
av undantaget betonades forvirvarens skyddsbehov och det angavs
uttryckligen att den enskildas ritt inte fick krinkas.’® Bostadsritts-
innehavarens skyddsintresse antog formen av en ritt att efter uppsig-
ning frintrida bostadsritten om den beslutade avvikelsen frin ekono-
misk plan medférde en visentlig 8kning av de f6r bostadsritten
utgdende avgifterna.”” Hardraget innebar uppligget att det egentligen
saknade betydelse huruvida den ekonomiska planen utgjorde avtals-
innehall eller inte, eftersom den dnda kunde fringas. Utrymmet att
indra de ekonomiska forpliktelserna giller som redan framgatt dn idag,
Kostnadskalkylen kan fringas utan begrinsning och slutlig kostnad
behdver ej anges. Frantridesritten ger daligt skydd eftersom dndring-
arna inte behéver éterspeglas i de avgifter som ska betalas for bostads-
ritten.

53 Se t.ex. Gronfors, K., Avtal och omforhandling, Stockholm 1995, 5. 36 £. och Grénfors,
K. & Dotevall, R., Avtalslagen — En kommentar, Stockholm 2016, s. 60.

54 Se NJAII 1930 nr 6:1 s. 472.

55 Se NJA II 1930 nr 6:1 5. 473 och 504 f.

56 Se NJA II 1930 nr 6:1 5. 472.

57 Frantridesritten forutsatte att bostadsrittshavaren inte hade godkint atgarden. Vidare
skulle uppsigning gdras senast tre manader efter att bostadsrittshavaren fick kunskap om
beslutet, se NJA II nr 6:1 503. Det senare kan betraktas som en slags reklamationsplikt.

97



98

ERIKA P. BJORKDAHL

Taketagelsen s hiir lingt ér att regler som pa nu angivet sitt ger ena
parten, foreningen, en ensidig ritt att indra de ekonomiska forplik-
telserna, innebir en ordning som avviker bade frin ovan presenterade
regler om avtalsbundenhet och grundsynen om prisets bestimmande.
Satillvida dr dorren ppen for foreningen att utnyttja sin stillning.
Riskférskjutningen behdver dock ses i ett associationsrittsligt perspek-
tiv. Till act bétja med miste framhallas att foreningen inte utgér en
motpart i egentlig bemirkelse. Féreningen 4r medlemmarna och dess
syftemal 4r att med verksamhetsindamalet som bade rikemirke och
grdns ta tillvara medlemmarnas intresse. I enlighet med grundtanken
om associationen har forvirvarna genom sitt medlemskap bade insyn
och inflytande i verksamheten och férutsitts dirmed kunna delta i
och paverka beslut rérande foreningens angeligenheter. Rent faktiskt
skéts verksamheten av foreningens styrelse, savil under bildande- och
uppforandeskedet som direfter. Beslutsbehérigheten i nu aktuella
fragor tillfaller just styrelsen. Ska den associationsrittsliga miljén utgdra
en legitimerande faktor fér foreningens ensidig beslutanderitt — om
den nu ska kallas f6r det — torde det behgva forutsitta att styrelsen
bemannas av de riktiga medlemmarna. Detta ir som redan angivits
sillan fallet i byggmistarbilade foreningar utan bolaget innehar styrel-
seplatserna. De medlemmar som inte ir styrelseledaméter har inte
ndgon insyn i styrelsens l6pande arbete. Lagen ger inte nigon ritt for
6vriga medlemmar att utfa relevanta handlingar avseende féreningens
transaktioner eller styrelsens beslut. Foljdriktige har medlemmarna
inte ndgot inflytande i handhavandet av foreningens angeligenheter
och saknar dirfor reell méjlighet att paverka beslut i ekonomiska
angeldgenheter. Styrelseledaméter frin det bildande bolaget kan som
redan framhillits ofta ha motsatta intressen for gonen, vilka stir i
strid med féreningens syfremal. Risk foreligger att besluten endast
gynnar det bildande bolaget och inte freningsverksamheten, diri
medlemsintresset inkluderat.

Slutsatsen av det hittills sagda 4r att i scenarion av nu avsett slag
visar den associationsrittsliga aspekten endast p4 en formell méjlighet
till inflytande i beslutsprocessen utan nigot som helst reellt genomslag.
Detta miste betraktas som en brist om man vill frklara féreningens
utrymme att dndra de ekonomiska dtagandena med det associations-
rittsliga inslaget. Visserligen 4r det att fringd kronologin men i sam-
manhanget ir det relevant att redogéra for departementschefens
uttalande i 1970-drs proposition. Dir rekommenderas att stadgarna
utformas si att representanter for det byggande bolaget kan sitta kvar
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i styrelsen under hela uppférandetiden i syfte att tillférsikra bolaget
inflytande, samtidigt som man i och f6r sig noterar att férvirvarna
dirmed forlorar sin mojlighet till inflytande.”® Uttalandet 4r f6rbryl-
lande. Ska det uppfattas som att man riknar bort det associationsritts-
liga inslaget som legitimerande faktor?

Sammanfattningsvis innebir det sitt pd vilket bildande och uppfs-
randefasen arrangeras att de associationsrittsliga reglerna som mojlig-
gor inflytande 4r satta ur spel. Detta dr, just sisom uppmérksammats
av lagstiftaren, ett riskmoment.”® Det 4r dérfor inte uppenbart att
avvikelsen frin allminna regler kan legitimeras med det associations-
rittsliga inslaget. Slutsatsen gor sig gillande ocks avseende nu gillande
ratt.

En annan aspeke av intresse 4r att 1930-drs lag inte tillhandahsll
nigra egentliga begrinsningar med avseende pd hur stora avvikelser som
kunde goras i den ekonomiska planen.®® Det méjliggjorde planer som
var 8veroptimistiska eller rent av vilseledande.®! Rittsliget dr detsamma
idag. Kostnadskalkylen kan fringds och ingen begrinsning foreligger
avseende hur den slutliga kostnaden forhéller sig till ekonomisk plan.
Utrymmet att dndra i planen har likheter med typfallet ovan att en
siljare forbehiller sig ritten att fringd ett i avtalet angivet pris, vilket
enligt de allminna reglerna betraktas som att nigot pris inte har avtalats.
Priset ska dé faststillas till vad som ir skiligt.%* Nagon sidan begrinsning
for hur stora avvikelser som far géras f6ljde dock inte av det bostads-
rittsliga regelverket. Alternativt kan uppgifterna i ekonomiska planen
ses som ett uppskattat pris, varvid en begrinsning for prisékning enligt
principen i konsumenttjinstlagen skulle kunna appliceras.®® Det fram-
stér inte som alltfor lingtgdende att pdstd att det av lagstiftaren fram-

58 Se prop. 1971:12 s. 81 och 83.

59 Se t.ex. prop. 1971:12 5. 81 och 83.

60 Mbjligen kan reglerna om frantride betraktas som en informell griéns eftersom allefor
stora kostnadsokningar riskerar innebira att forvirvarna limnar foreningen.

6! Fakultetsndmnden p# Juridiska fakulteten, Stockholms universitet, anviinde just denna
formulering niir de, i ett senare lagstiftningsarbete, framhéll riskerna med att uppgifter i
en ekonomisk plan inte ges status av bindande utfistelser eller att krav pé slutlig kostnad
inte stills upp, se t.ex. prop. 1990/91:92 5. 78.

62 Se ovan, samt vidare SOU 1984:25 5. 311 och prop. 1989/90:89 s. 143. I sammanhanget
kan noteras att vid faststillande av skilige pris enligt K¢jL far en niringsidkare inte till-
godorikna sig kostnadsskningar for onormal tidsatgang till exempel pa grund av oskick-
liga hantverkare, se prop. 1984/85:110 s. 302 och SOU 1979:36 5. 444.

63 Se KL 36 § 2 st. Av intresse ir att detta har foreslagits i ett senare lagstiftningsarbete,
men som avfirdades av departementschefen varfor det inte ledde till nigon lagindring,
se prop. 1971:12 s. 42 och 8.3.
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hillna intresset hos en konsument som kdper en tjinst att inte drabbas
av en ovintat stor betalningsskyldighet gor sig gillande ocksa for en
bostadsrittsforvirvare. Vidare, nir man beaktar att konsumenttjinst-
lagen och reglerna om bestimmande av pris omfattar smihusentrepre-
nad framstir diskrepansen som éverraskande. Vari ligger egentligen
skillnaden i skyddsbehov f6r den som viljer bostadsritt som boendeform
framfor nyuppfort egeniigt smahus? Givet arrangemanget vid uppfo-
rande och upplatelse av nyproducerad bostadsritt synes skyddsbehovet
nistan starkare hos bostadsrittsforvirvaren.

Ytterligare en aspekt av intresse 4r att principen om tidpunkten for
prisets bestimmande inte heller tycks gora sig gillande pa bostadsrit-
tens omrade. Principen innebir att siljaren eller motsvarande ska bira
risken f6r kostnadsdkningar under tidsperioden fran avtalsslutet till
faststillande av pris for det fall nagot pris inte har bestimts. Syftet
hirmed 4r att minska utrymmet for prisspekulation och affirer av
svindelkarakeir, ndgot som utan tvekan gér sig gillande ocksa pa
bostadsrittsomridet. Redogérelsen ovan visar pa att det bildande
bolaget kan lita foreningen bira risken for alla kostnadsférindringar,
till exempel pa grund av rintehdjningar eller minskat képintresse,
genom att justera kostnaden for uppforandet av foreningens hus.

Skulle man genom en pa systemanalogi stddd argumentation anféra
att det foreligger en begrinsning i form av skilighet for vilka avvikel-
ser frin den ekonomiska planen som fir géras, skulle skyddet for
frvirvaren 8ka men samtidigt ocksd kompensera for ytterligare en
avvikelse jaimfort med de allménna reglerna. Effekten av reglernas
utformning 4r nimligen att en bostadsrittshavare inte ir tillfsrsikrad
attkvarbli i avtalet med ett rimligt prisvillkor, ndgot som ir fallet enligt
de allminna reglerna dér avtalet bestar och med ett rimligt prisvilkor.
Enligt 1930-ars lag skyddades forvérvaren enbart genom hivningsritten
pé grund av visentliga avvikelser.! Satillvida fick en innehavare finna
sig i dndringar upp till en visentlighetsniva, for att sedan trida ur
avtalet genom hivning.%> Det sagda giller delvis 4n idag, men med

¢4 Frantridesritten gillde inte, i strid med Lagradets rekommendation, fall da avgifts-
plikten visentligen héjts pa grund av att berikningarna i planen inte hallit streck, se
NJAII 1930 nr 6:1 5. 505 f. Lagradet framhall att bostadsrittshavarens skyddsintresse
gor sig starke gillande eftersom den ekonomiska forpliktelsen blir mer betungande &n
man kunnat férutse. Vidare framholls aspekten att bostadsrittsinnehavaren inte kan
paverka beslut om avgiftshéjning eftersom det faller inom styrelsens behérighet.

% En annan fsljd av att planen fringicks var att en ny plan miste upprittas s fort det
var friga om en éndring av beskaffenhet att det for den som énskade forvirva bostadsrict
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skillnaden att hivningsritten nu enbart giller forhandsavtalet, se BRL
5 kap. 8 § 3 p. For tiden efter upplatelsen ligger skyddet numer i att
bostadsrittshavaren kan avsiga sig bostadsritten enligt BRL 4 kap.
11 §. Ritten till avsigelse innebir egentligen inte nigot skydd alls,
eftersom inbetalda insatser inte gr dter. Med dagens priser pa bostads-
ritter 4r av uppenbara skil detta inte en vig ut ur avtalet fr genom-
snittskdparen —alla pengar gir forlorade.® I realiteten tvingas bostads-
ritesforvirvarna dirfor kvar i ett avtal som kan innebira ohemula
ckonomiska forpliktelser.” I det avseendet 4r skyddet for tiden efter
upplatelsen simre idag dn enligt 1930-érs lag eftersom erlagda medel
d4 atergick.

Ytterligare en dimension avseende bostadsrittshavarens stillning dr
att det inte foreldg, och inte heller idag foreligger, nigon rite till ska-
destind i fall som dessa. Motiveringen ir att det dr naturligt och ibland
nédvindigt att dtgirder vidtas som innebiir indring av den ekonomiska
planen, varfor agerandet inte ses som vérdsldst.®

4.3 Den ekonomiska planen upphor att utgdra
avtalsinnehall?

Den nya bostadsrittslagen som tridde i kraft ar 1971 innebar nigra
forandringar jamfort med 1930-ars lag. Ett formkrav for upplatelse-
avtalet infordes, vilket giller 4n idag. Formkravet innefattar inte alla

var av betydelse att erhilla kinnedom hirom. Griinsen gick vid frindringar som i mérk-
lig man paverkade foreningens ekonomiska stillning, varvid det fortydligades att kraven
var lagre stillda dn visentliga forindringar, se NJA I 1930 nr G:1 s. 474 f. och 477.
Skyldigheten, som giller én idag, se BRL 3 kap. 4 §, forefaller i forsta hand verka till
forman for nya forvirvare, men torde fa ritesverkan édven i forhallande till de tidigare
forvirvarna satillvida act nytt avealsinnehall i de redan ingangna upplatelscavtalen faststills
i och med ny plans upprittande, jfr NJA I 1930 nr 6:1 5. 473 f. Rekvisitet méirklig man
innebir inte att grinsen for foreningens handlingsfriher sitts snivare dn vid visentliga
forindringar utan klargér bara nér ny plan maste upprittas.

6 Se sven BRL 7 kap. 17 §.

7 Bostadsrittsinnehavaren ges i BRL 7 kap. 17 § 4ven en riitt att frintriida bostadsritten
vid visentlig avgiftshojning om det inte &r oskiligt mot foreningen eller dess medlemmar.
Det foreligger ingen garanti for atc innehavaren da far insatsen iter, se BRL 7 kap. 29 §,
jfr BRL 4 kap. 2 §. En komplicerande faktor ar 8vriga medlemmars intressen. En frin-
tridesritt med majlighet till aterbirande av insatsen innebér naturligtvis en risk for for-
eningen som sadan. Denna aspekt éir ocksa av betydelse for hur regeln om frantride enlige
4 kap. 11 § har utformats.

68 Se NJA II 1930 nr 6:1s. 504 f.
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forpliktelser som kan gilla mellan parterna.® Dirfor kunde ridande
ordning att den ekonomiska planen utgjorde del av upplatelsen forvisso
bestd. Nya lagen innebar dock en férindring med avseende p4 planens
innehdll. Med hinvisning till att utvecklingen gitt mot allt stérre
byggprojeke dir ligenheter firdigstalldes for inflyttning successivt under
en ling tidsperiod, anségs en enskild bostadsrittsforvivare inte lingre
ha formaga att beddma foretagets soliditet pa grundval av uppgifter i
en ekonomisk plan. Det ansigs helt enkelt vara for svirt. Garantier for
planens sakliga innehéll limnades darfor at sirskilda sakkunniga att
bedéma — intygsgivarna. Planen skulle foljdriktigt huvudsakligen
utgdra ett underlag f6r dem. Som en f5ljd hirav ansigs planen kunna
ha ett mer 6versiktligt innehall 4n enligt gamla lagen. Bostadsritts-
havarens samtliga rittigheter och skyldigheter, inkluderande de eko-
nomiska forpliktelserna, behévde inte lingre preciseras i planen innan
en forvirvare fick knytas till foreningen.”® Det ansigs tillrickligt att
planen mer allmint upplyste om bostadsrittsinnehavarens draganden.
Uppgifter skulle limnas om det sammanlagda beloppet av avgifter och
om fordelningen av avgifterna pa bostadsritterna.”! Lagindringen
innebar sammanfattninggsvis ligre krav med avseende pa specificering
av bostadsrittshavarens ekonomiska forpliktelser i planen och samtidigt
fick den en annan adressat 4n tidigare. Nagra senare 4ndringar har inte
gjorts, varfor detta fortfarande dr uttryck for gillande ritt.

Huruvida dndringen innebar nigon materiell férindring kan dis-
kuteras. Till att brja med fortjinar betydelsen av att den ekonomiska
planen nu syftar till att utgdra underlag for intygsgivarens bedémning
av foreningens ekonomiska stabilitet viss uppmirksamhet.”? Frin
avtalsrittslig synpunke kan forskjutningen i mottagarkrets tas som ett
argument for att uppgifterna inte lingre r forpliktigande i forhallande
till bostadsrittsforvirvaren; de utgdr inte lingre avtalsfakta.” Denna
aspeke tangeras i ett senare lagstiftningsarbete dir frigan stills om
planen utéver att ha intygsgivarna som adressat och att tjina som
underlag f6r deras bedémning, ocksa ska ligga till grund for bostads-

% Se prop. 1971:12 5. 33, 79 och 100.

70 Se prop. 1971:125s. 77 £. Rikelinjen var att planen skulle innehslla sadana upplysningar
som ir av betydelse for bedémningen av foreningens hela verksamhet.

7! Se prop. 1971:125. 97.

72 Se prop. 1971:12 5. 78.

7 T doktrin talas inte i termer av avtalsfakta utan planens funktion som underlag for
intygsgivarna betonas. Se t.ex. Julius, H., Nilsson Hjorth, B. & Uggla, I, Bostadsritts-
lagen — En kommentar s. 72 f. och Victorin, A. & Flodin, ]., Bostadstitt s. 117.
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rittshavarnas Gverviganden infér avtalsslut. I sammanhanget noteras
att enligt 1930-ars bostadsrittslag var ett av syftena med den ekono-
miska planen att den skulle ge de bostadssdkande erforderliga upplys-
ningar om vilka forpliktelser de ddrog sig som bostadstittshavare.”4
Det poingterades att det for den enskilda spekulanten givetvis dr
viktigt att fa information om kostnaden fér den bostadsrétt som upp-
latelsen giller — med vilket man avser insats, eventuell upplatelseavgift
och rsavgift — men att nigon forbittring fran skyddssynpunkt inte
uppnis genom att uppstilla nya krav p information frin foreningens
sida.”> Nagot uttryckligt svar pd den stillda frigan limnas inte, men
det kan konstateras att informationen i den ekonomiska planen inte
anpassades for att tillvarata bostadsrittsforvirvarens intressen.

Hir blir glidningen avseende planens syfte och funktion tydlig.
Fran att uttryckligen ha syftat till att forhindra uppkomsten av féren-
ingar som inte vilar pa sunda och betryggande ekonomiska grunder
och att tjina som grund fér faststillande av bostadsrittshavarens
ckonomiska forplikelser (ett syfte som lagstiftaren direfter inte har
tagit uttryckligt avstand frn), forefaller planen nu betraktas huvud-
sakligen som ett upplysande dokument och inte innebira nagra bin-
dande utfistelser. Pastdendet bide bekriftas och motsigs av regering-
ens avslutande anmirkning att ” Det forhdllandet att de avgifter som dr
kenutna till en viss bostadsriitt i slutindan beror pd hur foreningens ekonomi
i, gor ocksd att det kan bli missvisande att i alltfor hig urstriickning
forlita sig till individuellt anpassade uppgifier”.”®

Mot bakgrund av att uppgifterna om kostnader i den ekonomiska
planen ir oupplosligt sammanhingande med de ekonomiska forplik-
telserna pa grund av upplatelsen, kan forskjutningen i mottagarkrets
svarligen ges betydelsen att den ekonomiska planen eller den slutliga
kostnaden inte lingre har direkt effeke for vad som utgdr avtalsinnehall.
Lite tillspetsat skulle det i s& fall innebira att det inte finns nigra
uppgifter att basera insatser och arsavgifter pa. Lagstiftarens rikelinje
att gbra intygsgivarna till adressat och minska kravet pa uppgifternas
exakthet bor dirfor endast ses som ett utvidgande av mottagarkrets
och syfte, och inte som att uppgifterna inte lingre tjinar som avtals-
fakta. Har det nu sagda fog for sig dr den materiella betydelsen av den
ckonomiska planen fortfarande densamma som enligt 1930-rs lag,

74 Se prop. 2002/03:12 5. 31.
75 Se prop. 2002/03:12's. 32 f.
76 Se prop. 2002/03:12 s. 33.
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nimligen att den utgér avtalsinnehall. Sakliget synes dirmed vara
ndgorlunda klart men den materiella inneborden ir otillfredsstillande.
Sd linge som 4ndringsutrymmet rérande foreningens ekonomiska
dtaganden pa grund av uppfdrandet av foreningens hus ér fritt och
principen om skiligt pris inte tillimpas, tycks det vara av mindre vike
om planen betraktas som avtalsinnehill eller inte. Vi 4r dirfor fortfa-
rande i ldget att priset 4r preliminirt, samtidigt som det varken fore-
ligger nagon skilighetsbegrinsning eller begrinsning for skning av
kostnaderna. Att planen ska upprittas i ett stadium nir kostnadsbilden
kan vara relativt klar foréindrar inte situationen sa linge som dndrings-
utrymmet 4r obegrinsat.”” Vidare kan inte férvirvaren, och kan
fortfarande inte, kriva avtal pa skiliga villkor.

Andringen avseende planens innehall fick en annan tydlig effekt.
Genom att planen inte lingre behéver vara si utforlig har bostadsritts-
havaren fitt svérare att bilda sig en uppfattning om vilka ekonomiska
ataganden ett forvirv innebir. Detta identifierades dver huvud taget
inte som ett problem i lagférarbetena. Tvirtom framhalls att forvir-
varna inte behéver tillhandahallas fullstindig information eftersom de
saknar kompetens att virdera den.”® Satillvida kan informationsun-
derldget nistan beskrivas som ett efterstrivat mal. Forvirvarens behov

77 Jfr prop. 1971:12 5. 97.

78 Seprop. 1971:125. 77 f. I sammanhanget ir det av intresse att notera bostadsriiteskom-
mitténs f6rslag till hur reglerna skulle utformas. Forslaget hade stora likheter med allmiinna
regler om avtalsritesforutsiteningar och principen om bestimt pris, varfor det lag relative
langt frin 1971-rs lag. Inga dndringar avseende den ekonomiska planen foreslogs, men
et fortydligande limnades om forutsiteningarna for nir planen tidigast kunde uppriittas,
nimligen vid en tidpunke nir uppgifter kan limnas om produktionskostnader och om
de lin och 6vriga krediter som beriknas for fastighetens slutliga finansiering, se prop.
1971:12 5. 39 f. Kommittén foreslog att det skulle vara méjlige att inga forhandsavtal.
GrundfSrutsiteningen var att spekulanten innan avialsingendet skulle £ sa utforliga
uppgifter att det gick att beddma de forpliktelser han eller hon skulle komma att ddra sig,
vilket krivde ate den ekonomiska planen forelig redan pa detta stadium, s. 40 f. Detta
angavs vara en nddvindig konsekvens av att forhandsavtal skulle vara en bindande utfis-
telse. Forhandstecknaren skulle inte behéva rikna med att grundavgiften hjdes eller att
foreningen behvde anskaffa mer kapital utéver vad som framgick av planen. Viss kost-
nadsokning, ansigs dock inte kunna undvikas, men endast med avseende pa en viss
kategori kostnader sisom riintehsjningar och indexupprikningar s. 42. Fér att begrinsa
méjligheten att belasta bostadsrittshavaren med hégre kostnader in som angivits i planen
och for att fixera den ram inom vilken upplatelse fick ske skulle arsavgiften inte fa hojas
med mer dn 10 procent, savida det inte var fraga om kostnader utanfsr byggarens kontroll.
Som skil for forslaget héinvisades till a#¢ det foreligger motstiende intressen, a## forvirva-
ren inte har direke kontroll Gver féreningen och att forvirvaren limnar avsevirda kapi-
talbelopp samt dirtill tendensen till fusk och slipphénthet i branschen.
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av skydd anses tillgodosett genom intygsgivarens granskning. Ord-
ningen synes nigot bakvind. Skyddsbehovet ansags ha okat pa grund
av att utvecklingen inneburit att avtalsforutsiteningarna blivic kom-
plicerade och dirfor svirbedémda. Under sidana forhallanden 4r ett
relativt etablerat grepp pa konsumentomradet att tillse att konsumen-
ten kan tillgodogra sig relevant information.” Lésningen i bostads-
rittslagen gar som framgate i motsatt rikening. En sadan ordning kan
kanske ha goda skil for sig. Det associationsrittsliga perspektivet gdr
dock att bade vigval och lagstiftarens instillning framstr som ver-
raskande. Bostadsrittsforvirvaren forutsitts i sin egenskap av medlem
vara verksam i foreningens verksamhet bade i uppférandeskedet och
efter tilltriidet, bland annat involverande beslut i komplicerade eko-
nomiska fragor. Detta bygger pi ett antagande att medlemmarna
besitter tillricklig kompetens. I tiden innan de blir medlemmar, alltsa
i deras egenskap av forvirvare, anses de dock inte ha tillricklig formaga
attgora motsvarande bedémningar, varfor overviganden pa det omra-
det limnas at intygsgivarna. Nagon sorts intellektuell och kunskapsmis-
sig upphéimtning antas siledes iga rum i samband med upplételsen di
forvirvarna Svergar till att vara medlemmar. Frin och med denna
tidpunkt ska medlemmen kunna gora avvigningar i komplicerade
ekonomiska fragor och ta tillvara sin och dvriga medlemmars ritt via
inflytande i styrelsen. Genom att delta i arbetet diir anses han eller hon
till exempel kunna stivja onédiga kostnadsskningar i byggprocessen.
Insyn och inflytandeaspekten framhills dartill just som varandes
medlemmarnas skyddsverktyg. Utformningen av reglerna synes vila
pa en inneboende motsittning, av ndrmast uppseendevickande natur.

4.4 Utrymmet att inga férhandsavtal

I en senare dndring av bostadsrittslagen ar 1992 inférdes méjligheten
till forhandsavtal, en 4ndring som fortfarande utgér gillande ritt.
Utrymmet att ingd forhandsavtal innebar inga forindringar med
avseende pa det hittills sagda och dirtill, utfallet av en betraktelse
utifrin regler om avtalsbundenhet och grundsynen om bestdmt pris
blir just densamma. Avtalsforutsittningarna for forhandsavtalet skiljer
sig dock at pa s sitt att avtalet endast forutsitter en kostnadskalkyl i
stillet for en ekonomisk plan, forvisso med de medfdljande rikelinjerna

79 Se t.ex. KkopL 16§ 3st. 2 p., KL 6§ 1 och 2 st. samt 11 §, KkrL 6 a—10 a §§ och
Lagen om finansiell ridgivning till konsumenter 5 S.

105



106 ERIKA P. BJORKDAHL

att kalkylen bor innehalla samma uppgifter som en plan och att upp-
gifterna ska vara vederhiftiga. Oavsett att uppgifterna om de ekono-
miska forutsittningarna ir ytterst preliminira intrider bundenhet ill
den framtida upplatelsen redan vid férhandsavtalets ingaende.® En
lagteknisk skillnad av intresse r att det i lagtexten avseende forhands-
avtalets formkrav anges att prisuppgifterna i avtalet ska grundas pa
kalkylen éver kostnaderna for projektet, se BRL 5 kap. 3 § 2 st. Detta
kan ses som ett uttryckligt klargsrande av kalkylens status som avtals-
fakta. I lagtexten rérande upplatelseavtalet gérs ingen sadan uterycklig
hiéinvisning. Det materiella liget med avscende pa féreningens utrymme
att fringd uppgifterna 4r dock lika stort oavsett hinvisningen i para-
grafen; att kalkylen utgér avtalsinnehll ir egalt sa linge man ensidigt
far forfoga dver villkoret utan begrinsningar. Riskmomentet ir formelle
sett storre i skedet av forhandsavtal eftersom en fdrhandstecknare nnu
inte dr medlem, nigon méjlighet till insyn eller inflytande foreligger
dirfor inte.! Den reella skillnaden torde dock inte vara sirskilt stor
eftersom, vilket nu framhallits ett antal gdnger, medlemmens inflytande
over dndringar i den ekonomiska planen i praktiken 4r en chimiir.

4.5 Nu gillande ritt

Genomgangen av dndringarna i och utveckling av bostadsrittslagen
ger genom de I6pande kommentarerna om vad som fortfarande giiller,
en bild av hur regelverket ser ut idag. Sammanfattningsvis kan riitts-
liget uppfattas s3 att bide kalkylen som maste upprittas infdr for-
handsavtalet och den ekonomiska planen utgdr avtalsfakta. Slutsatsen
dr dock av mindre — eller egentligen ingen — betydelse eftersom for-
eningen har frict utrymme act franga kalkyl respektive plan. Inte heller
tillforsikras bostadsrittsforvirvaren att vara kvar i avtalet pa skiliga
villkor. Det 4r okontroversiellt si att det foreligger avvikelser fran
allménna regler om avtalsbundenhet och bestimt pris. Det sitt pa
vilket bostadsrittsfSreningar bildas och féreningens hus uppférs idag
gor att den associationsrittsliga miljén, som &r imnad att kompensera
for avvikelserna, inte fir nagon genomslagskraft.

80 Se prop. 1990/91:92 bl.a. s. 87 f,
8! Avsaknaden av inflytande var ett av skilen till att fsthandsavtal uteslots fran den nya
bostadsrittslagen 1971, se departementschefens uttalande i prop. 1971:12 5. 83.
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5 STALLDA SAKERHETER

Redogbrelsen hitintills vittcnar om viss diskrepans mellan bostadsritts-
lagen och allminna regler, en skillnad som kan uppfattas som en
forskjutning i riskfordelning till nackdel for forvirvaren av bostadsritt.
De regler om stillande av sikerhet som berérts helt kort ovan och som
aktualiseras i samband med betalning av handpenning vid ingaende
av forhandsavtal och vid erliggande av kdpeskilling vid upplatelse,
iterstiller inte balansen. Den huvudsakliga anledningen till det 4r att
den bristande jimvikten i riskfrdelning har sitt upphov i andra fak-
torer.82 Icke desto mindre har reglerna om stillande av sikerhet ett
viktigt syfte, nimligen att skydda férhandstecknarens och bostadsritts-
forvirvarens forskotterade respektive inbetalda medel. Reglernas
effektivitet i forhallande till sitt syftemal 4r dérfor av hogsta relevans.

De huvudsakliga forpliktelserna i skedet for avtalsingdendet vid
upplitelse av bostadsritt, forhandsavtalet inriknat, 4r 4 ena sidan
forvirvarens skyldighet att erligga handpenning respektive képeskil-
ling, 4 andra sidan féreningens ansvar att tillhandahalla ligenheten
upplaten med bostadsritt. I s& matto 4r forvirvaren penninggaldendr
och féreningen naturagildenir. Ett sitt att forstd reglerna om stillande
av sikerhet ir att de pa ett depositionsliknande sitt utgdr ett skydd
for att sagda penningforpliktelse har fullgjorts. Sikerheten ska siker-
stilla att betalningen kan atergd om naturaférpliktelsen inte fullgdrs,
en funktionen foranledd av att andra parten ensidigt fullgjort sin del
av avtalet i forvig.®? Utformningen av de bostadsrittsliga reglerna
avseende sikerhet indikerar att detta ocksd ir syftet eftersom sikerhe-
ten utgdr en lagstadgad forutsitening for att betalningsforplikeelsen
ens ska fi fullgdras.? Sikerheten ska bestd av en bankgaranti eller
annan likvirdig sikerhet sdsom en garantiférbindelse, se BRL 4 kap.
2§ 2 st.%5 Enligt allmidnna regler brukar detta beskrivas som en bor-
gensliknande sikerhet.®® Den typen av sikerhet dr uppbyggd si att den

82 Se BRL 4 kap. 2 § 2 st. och 5 kap. 5 §.

8 JimfSr hir avvikelsen fran huvudprincipen om utbyte av prestationer zug-um-zug,
84 Se bl. a. prop. 1971:12 5. 85 och 1990/91:92 5. 89 £,

85 Sikerheten ska bestd av en bankgaranti eller annan likvirdig sikerhet. Som sikerhet
far dven godtas garantiforbindelse av HSB:s Riksforbund ekonomisk forening, Riksbyg-
gen ekonomisk forening samt GAR-BO Akticbolag. Se 14 § i bostadsrittsforordningen
(1991:630). I bestimmelsen nimns ocksa Aktiebolaget Bostadsgaranti. Bolaget har efter
beslut pa bolagsstimma triitt i frivillig likvidation med verkan fran 2018-02-22.

8 Andra sikerhetsritter ska som huvudregel behandlas enligt samma regler som ett
borgensatagande, se Ingvarsson, Borgensliknande sikerhetsritt, Stockholm 2000, s. 150
och Walin & Ingvarsson, Borgen och tredjemanspant, Stockholm 2013, s. 33.
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tjdnstgdr som ett substitut for det fall den sikerstillda fordringen inte
fullgdrs, vilket i det bostadsrittsliga sammanhanget ir foreningens
skyldighet i egenskap av naturagildenir att tillhandahalla den med
bostadsritt upplitna ligenheten.?” Enligt allminna regler 4r da den
naturliga ordningen att sikerheten kvarstr tills naturaforpliktelsen
fullgjorts, om inte omstindigheterna féranleder en annan bedémning,

Reglerna om stillande av sikerhet i det bostadsrittsliga regelverket
visar hir pd en avvikelse. Vid forskott i samband med forhandsavtal
kan sikerheten atergd efter att upplitelseavtal ingds. Ingéende av
upplitelseavtal enbart innebir inte att foreningen har fullgjort sin
naturaférpliktelse, tvirtom kan det — och gor ofta — ga flera ar innan
bostadsritten fir tilltridas. Alltjime har dirfor endast bostadsrittsfor-
vérvaren presterat enligt avtalet. Har inte den slutliga kostnaden
redovisats senast i samband med upplitelsen maste dock sikerheten
kvarsta. Sikerheten 4tergar sedan ett ar efter att kostnaden redovisats
pd foreningsstimma. Inte heller d& har foreningen nédvindigtvis,
snarare sillan, fullgjort sin motprestation. I sammanhanget bér pamin-
nas om det redan sagda att den slutliga kostnaden presenteras av sty-
relsen som bestar av representanter fran det byggande bolaget. Lagen
uppstiller inga krav pé redovisning av underlag fr berikning av den
slutliga kostnaden och tillhandahaller heller inga verktyg for medlem-
marna att begira ut nigot sddant underlag.®’

Det nu sagda framstar som ett riskmoment for forvirvaren. Sett i
ett associationsrittsligt perspektiv kan avvikelsen forankras i att for-
vérvaren, som blir medlem i féreningen vid samma tidpunkt som
upplitelsen, antas delta i beslutet om faststillande av slutlig kostnad.
Antagandet om avvikelsens berittigande torde behva vila pa ett antal
forutsiteningar for att vara évertygande. Det méste finnas ett tillrick-
lige utforligt och informativt underlag for beslutet, varvid den ekono-
miska planen som efter lagindringen ar 1971 fick ett begrinsat
innehill sannolikt inte ir tillricklig for syftemalet. Forvirviraren
tillika medlem och konsument méste antas ha férméga att bedéma de
ckonomiska férutsittningarna, en férmiga som man menar att
vederbérande inte har med avseende pa att tillgodogéra sig uppgifter

8 Enligt allminna regler anses en sikerhet till forman for en annan prestation n en
penningsforplikeelse innebira att parten motsvarande borgensmannen atar sig att ersitta
vad huvudmannen ér skyldig att erligga om naturaférpliktelsen uteblir, se t.ex. Walin och
Ingvarsson, Borgen och tredjemanspant s. 145, 153 f. och 119.

% Se t.ex. Walin & Ingvarsson, Borgen och tredjemanspant s. 54.

% For 6vrigt tycks det inte foreligga nagot hinder att ndra den slutliga kostnaden.
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i den ekonomiska planen i samband med upplatelseavtalets ingiende.”
Férvisso bitrider intygsgivaren i beslutsfattandet genom att limna
intyg om att den slutliga kostnaden #r kind, men fortfarande fore-
ligger inte nigot fullstindigt beslutsunderlag. Men av stérst betydelse
4r det nu si minga ganger upprepade forhallandet att pa grund av
styrelserepresentationen, medlemmarna inte erhéller nigot fakeiske
inflytande i det hir skedet.

Framhirdar man 4nda i att den associationsrittsliga aspekten kan
overskugga det just anforda, framstar obalansen med ensidig fullgs-
rande av prestation utan sikerhet inda som oberittigad. Mahinda dr
referensen till associationsritten dirfor inte ens relevant, fér vad
motiverar — frin generell synpunkt — att i en skyddslagstiftning éligga
den skyddsvirda parten ensidig prestationsskyldighet och samtidigt
frinta densamma majligheten att kriva sikerhet for att motparten
fullgér sin prestation?

6 DEN MEDVETNA OMEDVETENHETEN
— EN AVSLUTNING

Bostadsrittsforvirvarens skyddsbehov har funnits alltsedan bostadsrit-
ten erkindes som boendeform. Skyddsintresset tillgodoségs till en
borjan med ett regelverk som lag relativt nira allmidnna principer om
forutsiteningar for avtalsingdende och bundenhet. Lagstiftarens med-
vetenhet om grundliggande virderingar avseende riskfordelning synes
ha varit mycket hog. Andringar i regelverket som skett Gver tid har
enligt direktiven varit motiverade av férvirvarens behov av skydd och
syftet att forhindra ekonomiskt ohallbara bostadsprojekt. Sasom ofta
ir fallet vid speciallagstiftning — det 4r en del av dess funktion — fjirmar
den sig fran allminna regler. I konsumentlagstiftning bestar diskre-
pansen vanligtvis i en riskférskjutning till f6rman for konsumenten.
De avvikelser frin allminna principer som uppstitt i takt med de
I6pande dndringarna i bostadsrittslagen ger dock nirmast bilden av
en riskforskjutning i motsatt riktning. Med skyddet for forvirvaren
som ledmotiv tycks grundliggande regler om riskférdelning hamnat
helt i skymundan — till synes medvetet.

Avvikelsen mellan det bostadsrittsliga regelverket och allminna
regler har i uppsatsen antagits till en del ha sitt berittigande i det
associationsrittsliga inslaget. Bostadsrittsforvirvarna blir medlemmar

% Se prop. 1971:125. 77 f.
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i foreningen i samband med upplatelsen, vilket innebir att de far
inflytande i verksamhet och forutsitts delta i beslut som tas avseende
féreningens ekonomiska dtaganden. Som framgict kan den associa-
tionsrittsliga aspekten inte riktigt kompensera for den riskforskjutning
som avvikelserna i bostadsrittslagen innebir eftersom den faktiska
makten och inflytandet ligger kvar hos det bildande bolaget, allra minst
fram till tilltrédet. T sammanhanget 4r det timligen uppseendevickande
att lagstiftaren aterkommande framhaller denna brist samtidigt som
det uttryckligen anges att behovet av skydd ska tillgodoses genom insyn
och inflytande. Motsiittningen tycks nirmast total nir departements-
chefen rekommenderar att de bildande bolagen utformar stadgarna i
bostadsrittsforeningen sa att de behaller inflytandet i styrelsen under
hela uppférandeperioden, samtidigt som risken med att de riktiga
medlemmarna dirmed frintas majlighet att paverka besluten uttryck-
ligen identifieras.”” Det 4r nirmast forbluffande.

Regelverket tycks dirtill dras med en inneboende motsittning som
gor den associationsrittsliga aspekten problematisk i ett annat per-
spektiv. De successiva forindringarna i bostadsrittslagen avseende de
ckonomiska forutsittningarna har motiverats av att bostadsrittsfir-
vérvaren antas sakna kompetens att géra en kvalificerad bedomning
av de ekonomiska forutsittningarna for avtalsslut. Annorlunda uterycke
har férvirvaren antagits inte kunna ta tillvara sin ritt. I sin egenskap
av medlem antas diremot férvirvaren besitta de formigor som r
nédvindiga for att fatta allehanda beslut av avancerad ekonomisk
karakeir, for att ddrigenom skydda sina intressen. Hur omvandlingen
fran den omedvetna forvirvaren till den medvetna bostadsrittsinne-
havaren exakt gr till 4r hélje i dunkel.

Den avslutande reflektionen far bli att bostadsrittslagen inte ger
négot vidare skydd for forstagingsforvirvare av bostadsritt. Huruvida
detta blir en riskfaktor i realiteten beror bara delvis pi moralen hos
det bildande bolaget, for faran med att férvirvaren star risken for
kostnadsférindringar gr sig gillande oavsett. Bristerna i regelverket
ger anledning att damma av det gamla begreppet caveat emptor —
koparen bér akta sig,

91 Se prop. 1971:12 5. 83 och 84.



