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Institutet for fastighetsrittslig forskning (IFF) vid Uppsala universitet har
anmodats att yttra sig i rubricerat drende och vill anfora féljande.

Allméint

Enligt IFF har utredningen foretagit och redovisat ett gediget arbete.
Uppdraget att utreda hur konsumenternas och bostadsrittsinnehavarnas
stéllning kan stérkas &r av stor vikt.

Med hénvisning till institutets kompetensomrade kommer inte de delar av
utredningen som ror 6verviaganden av redovisningsrittslig karaktér att beroras
nidrmare. Endast en 6vergripande synpunkt framfors. Institutet forsprakar inte
att det tillskapas ett sérskilt redovisningsregelverk for bostadsrittsforeningar.
Fler skil kan anforas hdremot. Ett sérskilt tillskapat system riskerar medfora
att endast ett mindre antal person, som valt att specialisera sig, behdrskar och
forstar systemet. Gemene man far idag antas ha ett hum om de stora dragen i
och innebdrden av en arsredovisning och kan i nadgon man dra slutsatser
hérav. Tillskapas ett sdrskilt redovisningssystem riskerar konsumenten att
hamna i en sdmre stdllning &n idag just darfor att systemet inte dr allmént
vedertaget. Risk finns dérfor att en konsument maste anlita en sakkunnig for
att kunna tillgodogora sig redovisningen, nagot som star i strid med syftet
med att dndra nu gillande ordning. Vidare, ett regelsystem &r séllan
fullkomligt. Vid behov av klargéranden och utfyllnad &r utrymmet for
argumentationsstod begrénsat om regelsystemet &r isolerat frén traditionella
redovisningsregler, ndgot som leder till bristande férutsebarhet. IFF menar



darfor att det &r bittre att i enskilda fragor gora avsteg frdn gingse
redovisningsregler, hellre 4n att tillskapa ett nytt system. Konsumentens
informationsbehov bor i stérsta mojliga mén tillgodoses genom
tillaggsupplysningar i arsredovisningen.

Forhandsavtal och bostadsrittsforeningens informationsskyldighet

I avsnitt 9.8.2 foreslés en ny bestimmelse i BRL 5 kap. 3 a §. Forsta stycket
ror formkrav for forhandsavtal och andra stycket en informationsskyldighet
for bostadsrittsforeningen.

IFF instimmer i vikten av att fortydliga vad som ingdr i en upplételse. Det dr
ett enkelt och effektivt sétt att stirka forvdrvarens stillning och undvika
tvister. Angdende forslaget om att infora ett krav pa parternas underskrift bor
man reflektera dver tidpunkt for bundenhet. Ett krav pé parternas underskrift
anses generellt sett innebidra att bundenhet inte intrdder for ndgon av parterna
forrdn bada har skrivit under handlingen. Avtalslagens regler om bindande
anbud giller 1 s& fall inte, se avtalslagen 1 § 3 st. Forhandsavtalet far
kategoriseras som ett formogenhetsrittsligt avtal som faller under
avtalslagens regler, varfér utredningens forslag om ett krav pé
undertecknande far effekten att regler om anbud inte géller. Utredningen har
inte berort fragan om det kan fa nagra negativa effekter for konsumenten om
bostadsrittsforeningen inte dr bunden sasom vid ett anbud, vid erbjudande om
att inga forhandsavtal. Den frdgan bor utredas nérmare.

Ytterligare att beakta 4r att parterna kan komma att underteckna
forhandsavtalet vid skilda tillfdllen. Av allménna avtalsrittsliga regler foljer
att bundenhet for den part som forst undertecknar handlingen i sé fall intréder
forst nir ocksa den andra parten undertecknar och dessutom utger handlingen,
jfr avtalslagen 35 §. Kravet pa utgivande forklaras av att det genom ett yttre
faktum, och inte bara den sist undertecknandes péstaende, ska kunna avgoras
nér kopet har blivit bindande, framfor allt i fall dér den forst undertecknande,
som aldrig dr ensidigt bunden, har aterkallat sin rittshandling; det ska d& inte
rdcka att motparten pastar att han eller hon hade undertecknat handlingen
innan han eller hon naddes av aterkallelsen. Det nu beskrivna kommer att
gilla om ett krav pa undertecknande infors for giltigheten av ett
forhandsavtal. Huruvida denna ordning mojliggdr missbruk frén
bostadsrittsforeningens sida, till exempel vid byggmaéstarbildade féreningar,
bor utredas ndrmare innan stillning kan tas i frdgan om formkravet ska
innefatta parternas underskrift. Angdende nér en handling kan anses utgiven
se NJA 2000 s. 747 T och II samt NJA 2012 s. 1095.

IFF invinder = mot  forslaget  rérande  bostadsréttsforeningens
informationsskyldighet i BRI, 5 kap. 3 a § andra stycket sésom det dr
utformat. Forslaget bygger pa att en bostadsrittsforening har en ensidig rétt
att dndra i forhandsavtalet. Det torde inte vara mojligt enligt géllande ritt. Ett
forhandsavtal dr ett formogenhetsrittsligt avtal. Av allmédnna avtalsrattsliga
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regler foljer att avtalsparterna & omsesidigt bundna av sitt avtal. Ingen av
parterna kan ensidigt dndra i avtalet. Forslaget bygger dock pa att en
bostadsrittsforening har ritt att #ndra i forhandsavtalet. Klart &r att en sddan
ordning stér i strid med avtalsréttsliga regler. Bostadsrittslagen ger heller inte
bostadsrittsforeningen nagon sadan ritt och sévitt IFF kinner till foljer inte
heller ndgot sddant utrymme av rdttspraxis. En ensidig rétt for
bostadsrittsforningen att dndra i avtalet innebir ett mycket daligt skydd for
konsumenten. Oavsett att utrymmet att vidta #ndringar endast framgér
indirekt av den foreslagna bestimmelsen i 3 a § 3 st. indikeras &ndé att
foreningen har en sadan ritt varfor IFF invinder mot forslaget i denna del.

Nu #r det sa att forutsittningarna for ett bostadsréttsprojekt ménga génger kan
forindras fore och under projektets géng. Beroende pa hur omfattande
fordndringarna #r kan det vara av stor vikt for forhandstecknaren att fa
information om de #ndrade forutsittningarna, bland annat eftersom det kan
paverka utformingen av byggnationen och foreningens framtida ekonomi.
Enligt IFF bor en informationsplikt for bostadsrittsforeningen inriktas pa den
typen av omstindigheter och inte att foreningen sjélvsvéldigt har dndrat i
avtalet. Dirvid astadkoms en koppling till utredningens forslag om att utvidga
forhandstecknarens mojlighet att fréntrida avtalet pd grund av &dndrade
forutsittningar, se avsnitt 9.8.3 och forslaget pa tilligg i 5 kap. 8 § p. 3.
Regeln om frantrdde kommer i sa fall att effektiviseras eftersom
forhandstecknaren, tack vare informationsplikten kommer att bli upplyst om
sadana omstindigheter som ger ritt till fréntrdde. P4 sd sitt dkar ocksa
skyddet for forhandstecknaren.

Utdver det nu sagda kan det behdva dvervigas om det i bostadsréttslagen ska
tillhandahallas verktyg for att omforhandla ett forhandsavtal vid dndrade
forutsittningar, utan att ge foreningen en ensidig ritt att dndra i avtalet. Ett
verktyg for omforhandling skulle innebdra ett Okat skydd for
forhandstecknaren, om #ndringarna #r av betydelse men inte sa till den grad
att de aktualiseras en tillimpning av den i utredningen foreslagna utvidgade
frantradesrétten.

Utvidgning av forhandstecknarens mdojlighet att frintrida avtalet

IFF instimmer i utredningens forslag om att utvidga férhandstecknarens rétt
att frantrida avtalet vid visentligt #ndrade forutsittningar, se avsnitt 9.8.3.
En sadan ritt torde redan f6lja av allménna regler, men en kodifiering stirker
utan tvivel skyddet fér konsumenten.

[ forslaget anges att frantrddesrdtten ska omfatta bade avvikelser fran
forhandsavtalet och vad parterna annars har kommit Overens om. IFF
instimmer i att det #r en nddvindigt att 1ata fréntrddesritten omfatta bada
typfallen om skyddet for konsumenten ska bli effektivt; det &@r typiskt sett
forutsittningarna for upplatelsen som sadan som dr av betydelse for
forhandstecknaren. Mojligen riskerar dock den foreslagna sprékliga




utformningen av bestdmmelsen leda till att den avsedda grinsen for
tillimpningsomradet inte kommer fa genomslagskraft. Skrivningen kan
uppfattas som en tillbakasyftning till forsta ledet i punkten tre om att
forutséttningsavvikelsen ska avse just forhandsavtalet. Den nya
frantrddesgrunden bor ldmpligen ldggas i en separat punkt och ordet annars
uteldmnas, for att undvika tillbakasyftningen till ordet férhandsavtal.

Vidare bor mojligen avtalsrekvisitet ha utformningen anses avtalats, i syfte
att undvika att bestimmelsen far ett alltfor sndvt tillimpningsomrade.
Utvidgas rekvisitet till vad som kan anses ha avtalats torde Dbittre
Overensstimmelse uppnds med de verkliga forhallandena vid avtalsslutet.
Avtalsforutsittningar grundas manga génger pé avtalssituationen i ett lite
storre perspektiv, och inte endast direkta utfdstelser och specifikt uttrycka
viljeforklaringar fran foreningens representanter. Att lata
avtalsslutssituationen i stort utgéra grund for vad som dr en relevant
avtalsforutsittning &r ett vedertaget tillvigagangsstt.

Slutligen, hévningsregler p& kontraktsrittens omrédde har vanligtvis ett
subjektivt inslag i form av att omstidndigheten som &beropas som grund for
hévning ska ha varit av visentlig betydelse for den part som aberopar
hdvning. Den aspekten berors inte i utredningen vilket kan tas till intdkt for
att en ren objektiv provning ska goras. Med beaktande av hur hdvningsregler
generellt sett dr uppbyggda kan det dock vara av vikt att fortydliga vad som
avses 1 nu ndmnd fraga i den bostadsrittsliga frantriddesregeln. Beaktat att ett
fréntrdde far effekt inte bara for forhandstecknaren utan #ven &vriga
forhandstecknare och medlemmar, finns skil att lata regeln i denna del vara
av objektiv karaktar.

Optionsavtal

Inledningsvis vill IFF framhélla sitt stod for utredningens férslag om att
optionsavtal om upplatelse inte ska vara tillatna. Risken for kringgdende av
bostadsrittslagens regler dr uppenbar och ett forbud dr nddvindigt for att
tillgodose ett fullgott skydd for forvirvare av bostadsritt.

Angfende optionsavtal om Gverlételse uppfattar IFF att det i viss utstrédckning
finns ett behov av sddana avtal. P4 grund av problemen pa bostadsmarknaden
idag dr det inte ovanligt att fordldrar och arbetsgivare koper bostadsritter i
syfte att bereda bostad at sina barn respektive sina anstillda. Begrdnsningen i
utrymmet att hyra ut i andra hand gor att barnet/den anstéllda ibland star som
dgare eller deldgare, medan foralderns/arbetsgivarens investering sékras
genom en aterkdpsklausul i1 form av en option ofta med en
prisbegransningsklausul. Genom  forslaget omdjliggérs den sortens
arrangemang. Mgjligen &r det férsumbart, men dnda ndgot som bor beaktas i
sammanhanget.




Verktyg att hindra spekulation med optioner om framtida 6verlatelse finns i
nu gillande BRL 5 kap. 6 §. En forhandstecknare har inte ritt att sétta nagon
annan i sitt stdlle och enligt bestimmelsen &r en Overldtelse av ett
forhandsavtal ogiltig. Forvirvaren av ett forhandsavtal kan dirfor aldrig fa
ndgon ritt i forhéllande till bostadsrittsforeningen i en sddan situation. En
annan sak #r att ett 16fte om framtida Overlatelse av bostadsrétt kan vara
bindande och i vissa fall dven ett 16fte rorande en dnnu inte uppléten
bostadsritt, se NJA 2001 s. 75. Fullféljande av 1oftet forutsdtter dock att den
som ldmnat loftet — oOverldtaren av forhandsavtalet — ocksd forvérvar
bostadsritten av foreningen. Forvdrvaren maéste vidare accepterats som
medlem i foreningen. Dessa moment himmar otillborliga ageranden. Skulle
en transaktion #nda fullgoras, varvid en ny medlemsansokan ju behover goras
omgdende finns utrymme for styrelsen att vigra medlemskap vid
otillborligheter.

Vilka ansprak forvdrvaren av — det ogiltiga — forhandsavtalet kan rikta mot
overlataren med anledning av att 6verlatelsen av avtalet inte dr giltigt &r inte
klart. Ett skadestdndsansvar motsvarande det negativa kontraktsintresset torde
utgd. Med hinvisning till ogiltighetsregeln i BRL 5 kap. 6 § foreligger
sannolikt en begrinsning i utrymmet att fa erséttning motsvarande det
positiva intresset, eftersom det skulle motverka uppritthdllandet av
ogiltighetsregeln i BRL 5 kap. 6 §.

Ny forverkandegrund vid otillaten forindring av ligenhet

Huruvida det #r efterstrdvansvért att mojliggora forverkande nir en
bostadsrittsinnehavare utfort en tillstandspliktig atgérd utan lov och heller
inte vidtagit rittelse eller begirt tillstdnd i efterhand, &r i ndgon man en
virderingsfraga. IFF avstér fran att ta stdllning i fragan, men efterfragar
overviganden om hur forslaget forhaller sig till EKMR:s regler om skyddet
for bostaden. Mojligen uppstér inte ndgon konflikt. Men med beaktande av att
foreningen kan komma tillrdtta med en olovlig &tgidrd genom utredningens
forslag om att foreningen tillerkidnns en rdtt att aterstdlla &tgérden pé
innehavarens bekostnad, bor det utredas om ett forverkande ar en for
langtgaende éatgérd i ssammanhanget.

IFF stoder utredningens dverviganden om bevisbordans placering angdende
om en atgird innebir pataglig skada eller oldgenhet, se utredningen sid 307.
Mojligen bor man dverviga att ta bort de dubbla negationerna i BRL 7 kap. 7
§ 2 st. och i stillet vilja en formulering i stil med att foreningen fér végra
tillstdnd endast om atgdrden r till pataglig skada eller oldgenhet for
foreningen. (_
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