UPPSALA
UNIVERSITET

Juridiska institutionen

Hostterminen 2020

Examensarbete 1 fastighetsré’ttt

30 hégskolepoing

Mojligheterna att frantriada ett
upplételseavtal vid nyproducerad
bostadsritt

Sirskilt om frantrade till f6ljd av forseningar med tilltriadet till

léigenheten

The possibilities to withdraw from a purchase agreement

concerning a newly produced tenant-owned apartment

Particularly regarding withdrawal due to delays in access to the apartment

Forfattare: Emelie Ogren
Handledare: Docent Erika P Bjsrkdahl






Innehéllsforteckning

Forkortningar

1 Introduktion
1.1 Inledning
1.2 Syfte och fragestdllning
1.3 Forskningsldge
1.4 Metod och material
1.5 Avgrdinsningar
1.6 Disposition

2 Allmént om bostadsrittsforeningar och processen vid nyproduktion
2.1 Introduktion
2.2 Bostadsrittsforeningar och bostadsrdtten som koncept
2.2.1  Bostadsrittsforeningen
2.2.2  Bostadsritt — dganderitt eller nyttjanderatt?
2.3 Forfarandet vid nyproduktion
2.3.1  Bildandet av en bostadsrattsforening
2.3.2  Forhandsavtal
2.4 Reflektioner for den fortsatta framstdillningen

3 Upplatelseavtalet
3.1 Introduktion
3.2 Forutsdttningar for uppldtelseavtalets ingdende enligt gdillande rdtt
3.2.1  Avtalets funktion och innehall
3.2.2  Ekonomisk plan
3.2.3  Tillstdnd for upplatelse
3.3 Problematiken

O O N A

11
12

14
14
14
14
16
18
18
19
21

22
22
22
22
24
26
27

3.3.1  Avsaknad av lagregler och avvikelser fran allménna avtalsréttsliga principer om

avtals ingéende

3.3.2  Skyldigheten att ingd upplatelseavtalet

3.3.3  Tidsrymden mellan upplatelsen och tilltradet som riskfaktor

3.3.4  Vikten av tidpunkten for tilltrade och konsekvenserna av en forsening

4 Introduktion till allmiinna avtals- och kontraktsrittsliga principer och deras
tillimplighet i den bostadsrittsliga miljon

4.1 Introduktion

4.2 Partskonstellationen

27
30
32
33

35
35
35

4.3 Allmdnna avtals- och kontraktsrittsliga principers tillimplighet i den bostadsrdttsliga

miljon
4.3.1  Vad ér allménna avtals- och kontraktsrittsliga principer?
4.3.2  Tillampligheten i den bostadsrittsliga miljon

4.4  Tilltradet som avtalsinnehdll

41
41
42
43



5

8

4.4.1 Hur faststélls avtalsinnehallet?
4.4.2 Villkor om tilltrddesdatum

Maojligheterna att frantrida ett upplatelseavtal
5.1 Introduktion
5.2 Bostadsrittsliga regleringen
5.2.1  Uppségning vid forsenat tilltrdde
5.2.2  Ogiltighet
5.2.3  Ratt till uppsdgning i dvriga fall
5.2.4  Avsidgelse av bostadsritten
5.3 Allmdnna regler om hdvning
5.3.1  Haévning till f6ljd av avtalsbrott
5.3.2  Befarat avtalsbrott
5.4 1llojalt agerande vid avtalets ingdende
5.4.1 Bostadsrittsforeningens illojala agerande
5.4.2  Avtalslagens ogiltighetsregler
5.5 Forhdllandet mellan 7 kap. 3 § BRL och héivning pa grund av avtalsbrott
5.5.1  Ett 6verlappande tillimpningsomrade?
5.5.2  Visentlighetsrekvisitet pa koprittens omrade

Foljder av ett frantridande
6.1 Introduktion
6.2 Atergdng av prestationer
6.3 Skadestind
6.3.1  Allméint om skadestand i avtalsrelationer
6.3.2  Skadestand vid uppsédgning enligt 7 kap. 3 § BRL
6.3.3  Skadestand vid hdvning
6.3.4  Skadestand vid ogiltighet

Intresseavvigning — ir det verkligen svart eller vitt?
7.1  Introduktion
7.2 Parternas (motstridiga?) intressen

7.2.1  Finansieringen av byggprojektet

7.2.2  Skydd for svagare part

7.2.3  Forvirvarens ansprak mot foreningen med anledning av ett frintrddande

7.3 Atgdrder som gynnar samtliga parter
7.3.1  Uttrycklig (och tydlig) ratt till frdntrdde i BRL
7.3.2  Tilltrddesdatum som formkrav

7.3.3  Informationsskyldighet for bostadsréttsforeningen vid vésentliga férdndringar

Avslutande reflektioner

Kill- och litteraturforteckning

43
44

47
47
47
47
48
48
50
51
51
54
55
55
56
59
59
61

64
64
64
66
66
67
68
69

70
70
70
70
71
73
75
75
76
76

78
81



Forkortningar

BRF
BRL
CISG

HD

JB
KkopL
KgL
KopL
LEF
Prop.
RéanteL
SkbrL
SkL
SOU
UPICC

Bostadsrittsforordning (1991:630)
Bostadsrittslag (1991:614)

The United Nations Convention on Contracts for the International
Sale of Goods

Hogsta domstolen

Jordabalken (1970:994)

Konsumentkdplag (1990:932)
Konsumenttjanstlag (1985:716)

Koplag (1990:931)

Lag (2018:672) om ekonomiska foreningar
Regeringens proposition till riksdagen
Réntelag (1975:635)

Lag (1936:81) om skuldebrev
Skadestédndslag (1972:207)

Statens offentliga utredningar

UNIDROIT Principles of International Commercial Contracts



1 Introduktion

1.1 Inledning

Antalet nyproducerade bostadsritter har 6kat markant under de senaste aren. Ar
2015 var antalet nyproducerade bostadsritter till salu ungefar 11 800, dér samma
siffra ar 2019 uppgick till drygt 25 000 — en 6kning pa ungefar 110 %.! Vidare
har det genomsnittliga priset for bostadsritter stigit kraftigt. For att ge en
ungefarlig bild av prisutvecklingen pad marknaden har det reala priset for en
bostadsritt 6kat med néstan 400 % sedan borjan av 2000-talet.? For att kopa en
nyproducerad bostadsrétt behover forviarvaren oftast skriva under ett s& kallat
forhandsavtal redan under sjdlva byggandet av bostadsritten, dir syftet dr att
binda forvérvaren till att kdpa bostadsritten ndr den &r fardigstdlld. Vanligtvis
ingds dessa forhandsavtal sd tidigt som pa projektstadiet, innan sjdlva bygg-
nationen ens pdborjats. Ett sddant forhandsavtal kan dven kombineras med ett
krav pa forskottsbetalning, dir forskottet i vissa fall kan uppga till s& mycket som
hela den framtida kopeskillingen for bostadsrétten. Detta innebér att forvirvare
kan behdva binda upp betydande belopp flera ar innan sjilva kopet gar igenom
och tilltrade till bostadsritten ges, vilket naturligtvis kan bli problematiskt for
forvéarvaren ur ett privatekonomiskt perspektiv.

Néstkommande steg i forvarvsprocessen dr att forvarvaren ingar upplételse-
avtalet for bostadsritten. Det dr genom upplatelsen som bostadsritten sasom
nyttjanderitt skapas och Overgar till forviarvaren. I samband med upplatelsen
betalas vanligtvis den resterande delen av kopeskillingen alternativt en
handpenning uppgaende till 10 % av beloppet, om inte hela kopeskillingen redan
betalats i forskott i samband med ett forhandsavtal.> Efter upplatelsen &r tanken

att forvarvaren ska ha ritt att nyttja bostadsritten samt tilltrdda den. Det finns

ISBAB, Okning av antalet nyproducerade bostadsriitter senaste fem dren, 26 november 2019.
2 RiR 2020:3 s 21.
3 Tegelberg s 223.



dock inget krav pa att bostadsrétten ska vara fardigstélld for att en upplételse ska
kunna ske, vilket innebédr att ett upplatelseavtal avseende en bostadsritt kan
skrivas pé trots att det inte finns en fardig bostadsrétt att tilltrdda. I ett sddant fall
har forvirvaren inte bara betalat ett eventuellt forskottsbelopp, utan i vissa fall
hela kopeskillingen for bostadsrétten. Att som privatperson tvingas ligga ute med
summor uppgdende till miljonbelopp kan bli oerhort betungande och, i virsta
fall, forodande for forvérvarens privatekonomi. Darutover tillkommer praktiska
aspekter for forviarvare som planerar flytten till den nya bostadsrétten, sdsom att
sdga upp eller sdlja sitt tidigare boende pa sd sitt att det inte leder till dubbla
boendekostnader eller lamnar forvarvaren bostadslds under en period.

Att kopa en nyproducerad bostadsritt innebédr saledes ett vildigt stort
ekonomiskt &tagande for koparen redan under ett tidigt stadie av
byggnadsprocessen. En byggnadsprocess som inte sidllan kantas av problem med
entreprendrer, finansiering eller andra externa faktorer som gor att projektet tar
langre tid &n vad som fOrst beréknats. I en uppmérksammad nybyggnation i
Goteborg har den planerade inflyttningen i bostadsrétterna redan skjutits upp ett
helt &r och det forvéintas nu droja ytterligare innan bygget ar fardigstéllt.* Trots
detta dr hundratals privatpersoner fortfarande bundna till sina avtal, dir vissa
dessutom betalat hundratusentals kronor i forskott.

Regleringen kring nyproducerade bostadsritter och anvindningen av
forhandsavtal respektive upplatelseavtal ér inte sérskilt utforlig och lamnar litet
till skydd for forvédrvarna i ovan ndmnda situationer. Det &r ddrmed av intresse att
ndrmare undersdka vilka mojligheter som finns for att kunna frantrdda ett ingétt
avtal om kdp av bostadsritt till f6ljd av exempelvis forseningar av tilltradet till
bostadsritten eller andra omsténdigheter som kan motivera att avtalet inte langre
bor vara bindande for parterna. Redan hdr bor framhéllas att ett frantrdde

mdhidnda inte 4r den bésta 16sningen pd problemet ur ett samhélleligt perspektiv.

4 Herold, Han drar Serneke infor ritta efter Karlatornets forseningar, Dagens Nyheter, 17 oktober
2019.



Givetvis torde den bista l0sningen for samtliga inblandade parter vara att
omfattas av ett regelverk som ar sa pass tillfredsstillande att frigan om frantrade
overhuvudtaget inte aktualiseras. Med héansyn till den rddande situationen pa
marknaden &r det dock nodvindigt att mdjligheterna till frantrade av avtalen och

dartill tillhorande fragestéllningar utreds nérmare.

1.2 Syfte och fragestillning

Syftet med uppsatsen dr att utrona vilka mojligheter som finns for att kunna
frintrdda ett ingétt avtal om k&p av nyproducerad bostadsritt pa grund av att
tilltradet forsenats. BRL erbjuder mojligheter for hdvning av forhandsavtal
genom 5 kap. 8 § under vissa sdrskilt angivna forutsittningar, bland annat i de
fall dér den i1 forhandsavtalet angivna tidpunkten for upplételse, och foljaktligen
tilltrade, blir forsenat. Till foljd av att lagstiftningen kring hévning av
forhandsavtal ér relativt Oppet utformat har praxis géllande forhandsavtal gatt &t
olika hall. Framforallt har utgdngen blivit olika betrdffande tidpunkten for
upplatelse och vad som utgdér en forsening. HD har nyligen meddelat
provningstillstand i ett mal gillande just fragan om ett forhandavtals giltighet vid
en forsening i forhédllande till den berdknade tidpunkten for upplatelsen.® Det
foreligger ddrmed en risk att HD viéljer att strama at kraven for forhandsavtalen
och mojliggora for forhandstecknare att kunna hiva forhandsavtal vid en mindre
forsening dn vad viss praxis medgett i dagsldget. Till f6ljd av detta har ett allt
vanligare forfarandesétt 1 branschen blivit att forvdrvare uppmanas inga ett tidigt
upplatelseavtal, varigenom tilltrddet forskjuts ytterligare. Pa s sétt forsitts
forhandsavtalets hévningsregler ur spel och istéllet géller regelverket i BRL
avseende upplételseavtal vid en eventuell forsening. En del av problematiken &r
att det dr oklart om branschens agerande faktiskt kan anses strida mot BRL:s

regelverk. Det kan mycket vil vara sa att brister i regelverket mdjliggor att ett

> Hogsta domstolens méal T 5018-20.



sddant agerande trots allt &r i1 linje med géllande ritt, vilket i sig skulle vara
ytterst bekymmersamt.

BRL:s bestimmelser om upplatelseavtal dr inte sérskilt omfattande,
framforallt inte betrdffande frdgan om fréntrdde. I den mén BRL inte reglerar ett
visst forhallande géllande wupplatelseavtal torde allmidnna avtals- och
kontraktsrittsliga principer fungera som utfyllnad for att ge klarhet i hur den
angivna situationen kan ldsas. Jag kommer dérfor undersoka vilka mojligheter
som kan finnas for forvdrvare att ta sig ur ett upplatelseavtal utifrdn dels
bostadsrittsliga regler, dels allmédnna avtals- och kontraktsréttsliga principer.
Olika intressen hanforliga till bostadsrattsforeningens sida kommer dven att tas
upp for att nyansera diskussionen kring bland annat huruvida ett frdntrddande av
upplatelseavtalet kan anses motiverat. Eftersom avtalet trots allt bestir av tva
parter dr det angeldget att lyfta bdda parternas intressen och inte enbart undersoka
fragestillningen utifran fOrvérvarens perspektiv. Dérutover kommer jag
presentera vilka rittsfoljder ett frantrddande kan aktualisera. Uppsatsen syftar
framst till att faststélla gidllande rétt och i samband med det undersdka om den
géllande rdtten dr tillfredsstdllande eller om den bor fordndras i ndgon man.
Vidare kommer jag att diskutera ldmpliga forédndringar och l6sningar som, i
forekommande fall, kan gora den géllande ritten mer tillfredsstéllande.

Med beaktande av ovannidmnda syfte d&mnar uppsatsen besvara foljande
fragestillningar:

e Vilka mojligheter finns for en forvédrvare av nyproducerad bostadsritt
att frantrdda ett ingétt upplatelseavtal utifran bostadsrittsliga regler
respektive allminna avtals- och kontraktsrittsliga principer?

e Vilka rittsfoljder kan ett sddant frantrddande medfora?

e Vilka olika intressen har avtalsparterna i fridga om ett frantrddande och
hur kan dessa intressen béttre tillgodoses dels vid en tillimpning av

géllande ritt, dels genom motiverade forédndringar i lagstiftningen?



1.3 Forskningslage

Fragor géllande upplatelseavtal och forseningar 1 tilltrddet ar ett relativt
outforskat omrade. Generellt kan ségas att bostadsrittsliga fragor betrdffande
nyproduktion som sadana inte tycks fa sirskilt mycket uppmérksamhet pa
forskningsomradet. De frigor som framforallt kommit till en domstols provning
och diskuterats mer ingdende i1 doktrin handlar till storsta delen om
forhandsavtal. Fragestéllningar som uppkommer kring forseningar 1 tilltradet till
bostadsritten i forhdllande till ett ingatt forhandsavtal har genererat ett flertal
tingsrétts- och hovrittsdomar under de senaste aren.’ Praxis gillande liknande
fragor betriffande upplatelseavtal dr dédremot mycket mer sparsam — om inte
nidrmast obefintlig. En anledning till detta torde vara det faktum att
problematiken kring att forvirvare ingar tidiga upplételseavtal dr en ny foreteelse
i branschen. Tidigare var det vanliga tillvigagangssittet att upplatelseavtalet
ingicks néra inpd inflyttningen, varfor forvéarvare vanligtvis endast var bundna av
forhandsavtalet nér en fOrsening i tilltrddet uppenbarades. I takt med att fler
aktorer pé bostadsmarknaden anvidnder sig av metoden att inga tidiga
upplatelseavtal for att binda forvirvarna pa ett tidigt skede och samtidigt undga
BRL:s hévningsregler for forhandsavtal torde ocksd forskningen i storre

utstrackning inrikta sig mer pa den hér typen av fragor.

1.4 Metod och material

Da uppsatsen framst syftar till att underséka mojligheterna till frantrdde av ett
upplatelseavtal enligt gillande rétt har jag valt att tillimpa den réttsdogmatiska
metoden. Eftersom jag dirutover har for avsikt att utreda huruvida den géllande
rtten &r tillfredsstéllande eller om den bor fordndras i ndgot avseende, kommer

jag att anvénda ett kritiskt rittsdogmatiskt perspektiv. Det material jag har anvant

6 Se exempelvis Svea hovritts méal T 3023-18, Stockholms tingsritts mal T 1646-18 och Stockholms
tingsrétts mal T 12886-18.



mig av ar lagstiftning, forarbeten, réttspraxis och doktrin. Att ingdende beskriva
den rittsdogmatiska metoden pé ett teoretiskt plan dr inte helt enkelt och
beskrivningen kan gora att metoden framstir som oklar, vag och ibland till och
med motsdgelsefull.” Mot den bakgrunden, samt av utrymmesskil, kommer jag
darfor enbart att presentera en generell beskrivning av metoden i syfte att ge en
overgripande forstaelse for vad metoden innebér och varfor den ér relevant for
uppsatsen.

Den rittsdogmatiska metoden handlar om att analysera de olika rittskdllorna
pé ett sitt som medfor att slutresultatet far antas utgora innehallet i gillande rétt.?
Med andra ord, hur en viss rdttsregel ska uppfattas i ett sérskilt konkret
sammanhang. Traditionellt tar den réttsdogmatiska metoden utgangspunkt i
rattskdllor sdsom lagstiftning, réttspraxis, forarbeten och réttsdogmatisk
litteratur.” I analysen ingédr att vdga de olika rittskdllorna mot varandra,
exempelvis genom att ta stdllning till hur ett forarbetsuttalande ska tolkas i
forhdllande till andra mer dndamélsinriktade argument i litteraturen gillande
tolkningen av en viss rittsregel.'® Réttsdogmatikens huvuduppgift har ibland
framstidllts vara en rekonstruktion av réttssystemet, vilket dr helt avgérande for
den samhilleliga konfliktlosningsform som juridiken trots allt erbjuder.!! Viktigt
att notera ar att rittsdogmatikens verklighet ar sjdlva rittssystemet sdsom ett
normativt system.!? Fragor gillande vad det systemet resulterar i betrdffande
ménskligt handlade nér systemets regler tillimpas av enskilda och myndigheter
studeras istéllet fraimst inom réttssociologin.!* Tillimpningen av reglerna i
praktiken dr dock inte rattsdogmatiskt ointressant och maste beaktas till viss del —

rattsdogmatiken blir ju ndrmast meningslés om den inte beaktar vad som faktiskt

7 Kleineman s 21.
8 Aas26.

9 Jareborg s 8.

10 Kleineman s 29.
TAas27.

12 Jareborg s 9.
BAaso.

10



sker i omvérlden.'* Podngen ér alltsé att den verklighet som rekonstrueras i och
med rattsdogmatiken dr det normativa systemet som sidant, inte vad systemet
resulterar i vid en praktisk tillimpning i samhéllet.

Genom att anldgga ett kritiskt riattsdogmatiskt perspektiv gar analysen vidare
frdn att enbart beskriva gillande rétt till att darutover kritisera vad som
framkommit.!’ Utifran de slutsatser som dragits betraffande innehallet i géllande
ratt gors da ett forsok att med fristdende dandamélsargument pavisa att réttslaget i
nagon man &r otillfredsstédllande och behover fordndras.!s 1 det sammanhanget
kan framhallas den skillnad som traditionellt gjorts mellan begreppen de lege
lata-perspektiv och de lege ferenda-perspektiv. Det forstnimnda syftar till att
beskriva rittsldget som det dr, medan de lege ferenda-perspektivet avser att
foresld 16sningar pa problem som i dagsldget framstar som olosta.!” I denna
uppsats kommer jag saledes inledningsvis anvinda mig av ett de lege lata-
perspektiv for att faststélla gillande rétt. Darefter kommer jag att anlédgga ett mer
kritiskt réttsdogmatiskt perspektiv for att se over om rattsléget bor fordndras i
nagon man. Om svaret blir jakande &@mnar jag tillimpa ett de lege ferenda-
perspektiv i syfte att ge forslag pd lampliga fordndringar och 16sningar for att

gora den géllande réitten mer tillfredsstédllande.

1.5 Avgransningar

I denna uppsats kommer jag endast undersoka mojligheterna att frantrdda ett
upplatelseavtal till foljd av att tilltradet forsenats. Andra éndringar i avtalen som
kan ténkas foranleda ett frantrddande, sdsom hdjningar i1 avgiften eller andra
ensidiga dndringar frdn bostadsrittsforeningens sida, kommer dirmed inte att

diskuteras. Vidare kommer jag endast att behandla upplatelse av bostadsrétt vid

14 Jareborg s 9.

15 Kleineman s 36.
16.A a5 36.

17 A as36.

11



nyproduktion och siledes inte berora upplatelse vid ombildning fran hyresrétt till
bostadsritt, upplatelse av ravind eller dylikt. Bostadsrétt kan dven upplatas for
ndringsverksamhet eller fritidsbostad. Jag kommer i denna uppsats enbart
fokusera pé nir bostadsritt upplats for bostadsdandamal, alltsa en ldgenhet som ar
avsedd att helt eller inte till ovdsentlig del anvindas som bostad.'® Dérutéver
kommer jag endast behandla forutsdttningarna for nér ett frantrddande kan bli
aktuellt och potentiella foljder dérav. Eventuella formkrav eller Ovriga
forutséttningar kring en ogiltighets- respektive havningsforklaring eller dylikt
kommer inte att diskuteras.

Den allmédnna avtals- och kontraktsritten dr tdimligen omfattade och innehaller
en mingd olika verktyg for att angripa ett oonskat eller felaktigt avtal. I denna
uppsats har jag valt att avgriansa utredningen till att enbart undersoka vissa av
dessa verktyg och deras tillimplighet i fradga om frantrdde vid forsenat tilltrade.
De potentiella frantradandegrunder fran den allménna avtals- och kontraktsritten
som kommer att behandlas ar sdledes allmédnna principer om hévning till f6ljd av
avtalsbrott, ogiltighet vid svikligt forledande enligt 30 § avtalslagen och

ogiltighet vid forhallande som strider mot tro och heder enligt 33 § avtalslagen.

1.6 Disposition

Uppsatsen dr disponerad pa sa sitt att ldsaren inledningsvis 1 kapitel tvd
introduceras till en allmén redogorelse for regelverket kring bostadsritts-
foreningar och processen vid nyproduktion. Kapitlet syftar till att ge ldsaren den
overgripande kunskap kring @mnet som krdvs for att ta sig vidare i
framstdllningen. 1 kapitel tre ges en ndrmare introduktion till upplatelseavtalet
som sddant och den problematik kring detta som utgdr grunden for uppsatsens
fragestillningar. Kapitel fyra behandlar frdgan om vad allminna avtals- och
kontraktsrittsliga principer dr samt hur dessa kan tillimpas i den bostadsrittsliga

miljon. I kapitel fem presenteras kdrnan i uppsatsen, nimligen en redogdrelse for

18 For definitionen se 1 kap. 6 § BRL.
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de mojligheter som finns att frintrdda ett upplatelseavtal med stéd i den
bostadsrittsliga regleringen respektive allmidnna avtals- och kontraktsrittsliga
principer. Potentiella réttsfoljder av ett sddant frantradande behandlas i kapitel
sex. 1 kapitel sju diskuteras vilka olika intressen som finns kopplade till
mojligheterna  att  frantrdda ett upplatelseavtal och hur eventuella
intresseavvégningar bor ga till. Vidare presenteras forslag pa dtgarder gillande
den bostadsrittsliga regleringen som battre kan bidra till att bada parternas
intressen tillgodoses pa ett tillfredsstdllande sitt. Slutligen ges nigra avslutande
reflektioner i kapitel dtta, som dmnar ge en dterblick av vad som framkommit i

uppsatsen och lyfta fram de viktigaste aspekterna for lasaren att ta med sig.

13



2 Allmént om bostadsrattsforeningar och processen vid
nyproduktion

2.1 Introduktion

Detta kapitel syftar till att ge en allmdn Overblick Over systemet med
bostadsrittsforeningar och bostadsrétter. Vidare kommer kapitlet att gd in
ndrmare pa hur processen vid nyproduktion gar till, vilka krav som stélls for att

bilda en bostadsrittsforening och hur det vanligen ser ut i praktiken.

2.2 Bostadsrattsforeningar och bostadsritten som koncept

2.2.1 Bostadsrdttsforeningen
De allra forsta formerna av bostadsrittsforeningar bildades troligtvis pa 1870-

talet till foljd av den radande bostadsndden, men dessa kan emellertid inte sidgas
helt motsvara de bostadsrittsforeningar vi har idag.!” Runt sekelskiftet togs
fraigan om bostadssektorn upp pé allvar och bildade en omfattade debatt.?
Debatten tog avstamp i bland annat den stora emigrationen fran Sverige, som
framforallt skett pa grund av de déliga boendeforhdllandena och daliga
fordelningen av bruksmark.2! Aven inflyttningen frén landsbygden in till stiderna
i slutet av 1800-talet orsakade stora bostadsproblem dd manga ménniskor i
stdderna tvingades bo vildigt trangt och dyrt.?? Till f6ljd av detta borjade det
diskuteras kring hur det skulle kunna skapas en form av kooperation eller
samigande pa bostadsmarknaden, dir forebilden var bland annat de demokratiskt
styrda folkrorelserna och olika former av konsumentkooperativ.??> Den
kooperationsform som diskussionerna utmynnade i var saledes dagens

bostadsrittsforeningar. Det var dock inte fOrrdn efter forsta virldskriget som

19 Prop. 1971:12 s 31.
20 50U 2017:31 s 83.
21 A bet s 83.
22 A bet s 83.
23 A bet s 84.
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bostadsrittsforeningar bérjade bildas i ndgon beaktansvird omfattning.?* Sedan
dess har bostadsrittsforeningarna stédndigt 6kat och under de senaste tre dren har
over 1 800 bostadsrittsforeningar bildats genom bland annat nyproduktion.?’
Enbart under det senaste aret har det i genomsnitt registrerats 50 nybildade
bostadsréttsforeningar varje méanad.?

Inledningsvis var inte forhdllandet kring bostadsréttsforeningar réttsligt
reglerat. 1 takt med att bostadsrittsforeningar blev en allt mer uppskattad
boendeform dkade ocksa behovet av att reglera bostadsrittsforeningsrorelsen och
dartill tillhérande rattsforhallanden i lag.?” De lagstiftningsétgédrder som vidtogs
resulterade framforallt i 1930-ars bostadsréttslag.?® Bostadsrittslagen har ddrefter
undergétt omarbetningar, bland annat genom 1971 &rs bostadsrittslag.?’ Den
nuvarande regleringen kring bostadsrittforeningar aterfinns huvudsakligen i BRL
och LEF. En bostadsrittsforening dr en ekonomisk forening vars sérskilda syfte
ar att i foreningens hus upplata ldgenheter med bostadsrdtt, 1 kap. 1 § BRL. Det
ar endast bostadsrittsforeningar som har ritt att upplata ldgenheter med just
bostadsritt, 1 kap. 4 § BRL. Liksom andra ekonomiska foreningar karaktiriseras
en bostadsrittsforening av det kooperativa inslaget, vilket innebér att foreningens
medlemmar ir engagerade i dess ekonomiska verksamhet och verksamheten som
sddan bedrivs med dndamaél att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen.3°
Utover lagen regleras bostadsrittsforeningen av foreningens egna stadgar. Att
anta stadgar ar, enligt 1 kap. 2 § BRL, ett krav for att en bostadsrittsforening
overhuvudtaget ska kunna bildas. Stadgarna &ar bindande for bostadsritts-

foreningens samtliga organ och dess verksamhet.

24 Nilsson Hjorth & Uggla s 16.

23 Hittabrf se.

26 Hittabrf.se.

27S0U 1928:16 s 7.

28 Lag (1930:115) om bostadsréttsféreningar.
29 Bostadsrittslag (1971:479).

30 Jfr. 1 kap. 4 § LEF.
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Bostadsrittsforeningens organisation dr uppbyggd pa ett hierarkiskt vis, dér
foreningsstimman dr det hogst beslutande organet och bestir av foreningens
medlemmar. Genom fOreningsstimman kan medlemmarna medverka i
foreningens angeldgenheter och utnyttja sin rostratt for att fatta beslut 1 fragor
som ror bostadsrittsforeningen och dess verksamhet. Medlemmarna kan bland
annat ldmna in motioner med forslag pad drendet de vill ska behandlas pé
foreningsstimman. Ansvaret for den 16pande verksamheten ligger ddremot hos
foreningens styrelse. Styrelsen utses normalt av foreningsstimman och lyder
under stimman. Styrelsen har ddrmed en skyldighet att verkstilla de beslut som
stimman fattar, under forutsittning att beslutet i1 fraga inte strider mot lag eller
foreningens egna stadgar. Utdver att verkstilla stimmans beslut har styrelsen en
relativt omfattande rétt att sjdlv fatta beslut som ror den I6pande forvaltningen,
alla beslut rorande foreningen behdver saledes inte forst behandlas pa en stimma.
Det ar vidare styrelsen som har rétt att foretrdda bostadsrattsforeningen gentemot
tredje man, exempelvis genom att ingd avtal eller foreta andra rittshandlingar.®!
2.2.2 Bostadsridtt — dganderditt eller nyttjander<itt?

Bostadsritten som boendeform dr, som framgétt ovan, relativt vanlig i Sverige
och framforallt i storre stider. En vanlig missuppfattning &r att den som innehar
en bostadsritt dger sin ldgenhet. En bostadsritt dr i1 sjdlva verket en form av
nyttjanderdtt som brukar beskrivas som ett indirekt dgande.’> 1 BRL:s forsta
kapitel anges att bostadsrétt dr den ritt i foreningen som medlemmen har till {61jd
av upplatelsen av en lagenhet med bostadsritt. Upplatelsen av lagenheten med
bostadsritt ska vidare ske till nyttjande mot erséttning och utan tidsbegrinsning.
Det kan alltsa forklaras pé s sitt att den som kdper en lagenhet med bostadsrétt i
sjdlva verket koper en andel i foreningen och genom detta erhéller en ritt att

nyttja ldgenheten i fraga.>® Nér en ldgenhet upplats med bostadsratt for forsta

31 victorin & Flodin s 72 f.

32 Aas25.

33 Det dr dock inte friga om ett andelsdgande direkt i sjdlva byggnaden, utan endast en andel i
foreningen i egenskap av medlem.
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gingen betalar forvdrvaren en avgift i form av en insats, vilket fungerar som
kopeskilling for bostadsrétten. Till skillnad frén vanliga ekonomiska foreningar
ar insatsen inte ndgonting som medlemmen fér tillbaka vid ett framtida uttrdde ur
foreningen, utan medlemmen fér tillbaka sina pengar genom att sélja bostads-
rdtten vidare till en ny forvéarvare.3*

Bostadsritten sirskiljer sig séledes fran andra nyttjanderétter, sdsom hyra och
arrende, genom att nyttjanderétten dr obegrdnsad i tiden och medfor vissa
demokratiska och ekonomiska rittigheter for innehavaren som annars saknas hos
hyresgéster och arrendatorer. Det ska dock framhéllas att det faktum att
nyttjanderitten dr obegrinsad i tiden inte innebér att en bostadsrittshavare aldrig
kan forlora nyttjanderétten pa annat sétt dn att sjdlv sdlja ldgenheten vidare.
Under liknande forutsittningar som géller for hyresgéster kan nyttjanderétten till
en ldgenhet som innehas med bostadsritt bli forverkad, vilket gor bostadsrétts-
foreningen Dberdttigad att sdga upp bostadsrittshavaren till avflyttning.®
Bostadsritten dr vidare fritt overlatbar, vilket innebdr att innehavaren sjilv kan
vilja att Overldta sin bostadsrdtt utan att behdva inhdmta samtycke fran
foreningen eller liknande.’. Med beaktande av ovan kan en bostadsritt sdgas

ligga mellan ett dgande av en fastighet och en traditionell hyresratt.3”

34 Lundén s 9.

35 Forutsattningarna for forverkande av hyresrétt anges i 12 kap. 42 § JB och motsvarande for
bostadsritter aterfinns i 7 kap 18 § BRL.

36 vid Overgang av bostadsritt krdvs som huvudregel att foreningen godkédnner forvdrvaren som
medlem (se 2 kap. bostadsrittslagen). Om bostadsréttshavaren séljer sin bostadsritt till en person
som inte blir godkédnd som medlem i foreningen ska kopet gé ater. Medlemskapsprévningen ska
dock ske pa objektivt godtagbara grunder och féreningen kan inte pa nédgot sitt hindra att
bostadsrittshavaren viljer att dverlata sin bostadsrétt, varfor det dnda gar att tala om en fri
Overlatbarhet.

37 Jet Bjorkdahl, Hyra arrende och bostadsrditt, s 261.
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2.3 Forfarandet vid nyproduktion

2.3.1 Bildandet av en bostadsrdittsforening
Det vanligaste tillvigagangssittet for att bilda en bostadsrittsforening i samband

med nyproduktion dr genom att skapa sé kallade byggmastarbildade bostadsrétts-
foreningar. Forfarandet gir ut pa att ett bolag, ofta bendmnt det byggande
bolaget, anskaffar den fastighet pa vilken bostadsrittsforeningen planeras att
byggas.?® Relativt ofta utgdrs det byggande bolaget av ndgon av de etablerade
riksorganisationerna som HSB, SBC eller Riksbyggen, alternativt ett byggforetag
sasom NCC, Skanska eller JM, men naturligtvis finns en miangd andra aktorer pé
marknaden ocksd.** 40 Det byggande bolaget bildar dérefter en bostadsritts-
forening enligt bestimmelserna i LEF och BRL. Enligt 2 kap. 1 § LEF bildas
foreningen genom att minst tre fysiska eller juridiska personer blir medlemmar i
foreningen, antar stadgar for foreningen samt véljer styrelse och revisorer. Det
halls darmed forst en konstituerande foreningsstimma dér det dels beslutas att
bostadsrittsforeningen bildas, dels fattas beslut om att anta stadgar, styrelsen och
revisorer.*! Féreningen behover sedermera enligt 2 kap. 2 § LEF registreras hos
Bolagsverket inom sex ménader fran sjélva bildandet. Det dr forst i och med
registreringen som bostadsréttsforeningen blir en juridisk person som kan iklédda
sig réttigheter och skyldigheter samt fora talan infér domstol och andra
myndigheter, 2 kap. 4 § LEF.

Vad giller kravet pa att bostadsrittsforeningen ska ha minst tre medlemmar
samt en styrelse ordnas detta i praktiken genom att representanter fran det
byggande bolaget blir medlemmar och tillsitts i styrelsen.*? Det dr ndmligen inte

en fOrutsittning att de inledande medlemmarna senare &ven fOrvirvar en

38 Julius s 10.

39 Victorin & Flodin s 57.

40 Hir bor paminnas om att regelverket &r otydligt, vilket medfor att det radder oklarhet kring
huruvida de byggande bolagens agerande strider mot géllande rétt. Det dr darfor viktigt att ha i
atanke att det faktum att de byggande bolagens agerande orsakar problem for enskilda forvirvare
inte automatiskt innebér att de byggande bolagen agerar lagstridigt eller pa annat sitt forkastligt.

41 Hultgérd s 82.

42 Julius s. 10.
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bostadsritt och bosétter sig i bostadsrittsforeningen. Styrelsen brukar kallas for
den byggande styrelsen. Genom att lagen ar uppbyggd pa det séttet mojliggors
for bostadsrittsforeningen att ha kvar anknytningen till det byggande bolaget och
det byggande bolaget kan behalla kontrollen 6ver bostadsrittsforeningen dven
efter den har blivit en egen juridisk person till f6ljd av registreringen.*? Nér
bostadsrittsforeningen ar bildad siljs fastigheten fran det byggande bolaget till
bostadsrittsforeningen. Bostadsrittsforeningen ansoker direfter om bygglov och
diverse lan som krivs for att finansiera projektet, vanligtvis handlar det om

kortfristiga 1an i form av byggnadskreditiv eller bygglan.*

Déarndst ingér
bostadsrittsforeningen ett entreprenadavtal med det byggande bolaget om att
uppfora byggnaderna pa fastigheten som ska bli foreningens hus.* Andra
alternativ som anvinds &r att entreprenaden istéllet laggs ut pa ett annat bolag
som ingér i samma koncern som det byggande bolaget eller pé ett helt fristdende
bolag dir det byggande bolaget i sddana fall vanligtvis sjdlv forvirvar samtliga
bostadsriétter ndr bygget ar fardigstéllt.*

2.3.2 Forhandsavtal

Som nédmndes i avsnitt 1.1 kan en forsta forviarvare av en bostadsritt ingd ett s&
kallat forhandsavtal avseende kopet av den aktuella bostadsritten. Ett forhands-
avtal definieras i 5 kap. 1 § BRL som ett avtal om att i framtiden upplata en
lagenhet med bostadsritt. Vidare framgér att forhandsavtalet innebér dels att
foreningen ar skyldig att upplata lagenheten med bostadsritt &t den som tecknat
forhandsavtalet, dels att forhandstecknaren sjidlv &r skyldig att fOrvérva
bostadsritten. Ett forhandsavtal ger sdledes mdjlighet att binda en potentiell

forvarvare till bostadsrattsforeningen pa ett tidigt skede i processen, ofta redan

3 Julius s. 10.

4 Hultgérd s 82.

45 Bjorkdahl, Avtalsforutsdtiningar och stillda sdkerheter — forvirvarens skydd vid uppldtelse av
bostadsriitt, s. 81.

46 Aas. 81
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under projektstadiet. Eftersom ett forhandsavtal enligt 5 kap. 3 och 5 §§ BRL far
kombineras med en forskottsbetalning av en del av insatsen for bostadsritten kan
forhandavtalen vidare bidra till finansieringen av bygget, exempelvis kostnaderna
for markforvirvet eller kostnaderna for att uppfora sjélva byggnationen.*’

Forhandsavtalet ska enligt 5 kap. 3 § BRL upprittas skriftligen och innehélla
uppgifter om parternas namn, ldgenheten som avses bli upplaten med bostadsritt,
den berdknade tidpunkten for upplételsen, de berdknade avgifterna for
bostadsritten samt det belopp som ldmnas i forskott om sddant ar aktuellt. Ett
forhandsavtal som brister i friga om ovan nidmnda formkrav dr ogiltigt enligt 5
kap. 4 § BRL. I princip det enda underlaget som kravs frdn bostadsritts-
foreningens sida vid ingdendet av forhandsavtalen &r en kalkyl 6ver kostnaderna
for projektet. Kalkylen ska vara forsedd med intyg av tvd oberoende intygsgivare
och ska héillas tillgdnglig av styrelsen for den som Onskar ingd forhandsavtal
innan avtalet ingds.*® Med tanke pa att forhandsavtal ofta ingds sé pass tidigt i
byggnadsprocessen ter det sig naturligt att uppgifterna i kalkylen endast ar
prelimindra och foljaktligen kan komma att dndras under projektets gang. Friga
kan dirmed stéllas betrdffande vilka forutsdttningar som behover aktualiseras for
att ett forhandsavtal ska kunna frantradas av forhandstecknaren.*’

I 5 kap. 8 § BRL uppstills tre situationer som kan ge forhandstecknaren rétt att
efter uppségning genast frantrdda avtalet. For det forsta kan avtalet frantrddas om
lagenheten inte upplats med bostadsritt senast vid inflyttningen. Situationen tar
sikte pd nidr inflyttning till ldgenheterna sker utan att parterna ingatt ett
upplatelseavtal varigenom forhandstecknaren blir medlem i foreningen och
bostadsritten skapas. Vidare kan avtalet frintrddas om upplatelsen inte sker inom
skiélig tid efter den angivna berdknade tidpunkten for upplatelsen till foljd av

forsummelse fran foreningens sida. Hér handlar det inte om nér inflyttning

7 Julius s. 11.

48ges kap. 3 § och 3 kap. 3 § BRL.

49 Det faktum att forhandsavtal ingas p4 ett tidigt skede i byggnadsprocessen utgdr givetvis ocksa et
riskmoment for forvarvaren.
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faktiskt sker, utan fokus ligger pa den berdknade tidpunkten for upplatelse som
foreningen angett i samband med forhandsavtalets ingdende. Skillnaden ar alltsé
att den forstndmnda situationen inte kraver en forsening i sjdlva tilltrddet for att
aktualiseras, utan problemet ligger i1 att ett upplatelseavtal aldrig ingatts.
Situation tvd ddremot handlar om att det skett en fOrsening i1 frdga om
upplatelsen, vilket inte sdllan ocksd innebdr en fOrsening i det forvintade
tilltradet till lagenheten. Slutligen kan en forhandstecknare ha ritt att frantrada
avtalet om de avgifter som hinfor sig till bostadsrétten dr vasentligt hogre dn det
som angavs i1 forhandsavtalet, under fOrutséttning att forhandstecknaren sdger
upp avtalet inom en tidsfrist pd tre manader fran dess att hen fick kinnedom om

den hogre avgiften.

2.4 Reflektioner for den fortsatta framstillningen

Upplagget vid nyproduktion medfor att det byggande bolaget behiller ett enormt
inflytande 6ver hela byggnationsprocessen. Genom att det byggande bolaget har
representanter i styrelsen, som dessutom utgor samtliga medlemmar i foreningen
vid den tidpunkten, dr det i praktiken det byggande bolaget som styr
bostadsrittsforeningen. Det finns alltsd inga utomstdende parter som &r med i
processen och kan paverka beslut eller dylikt. Den hir konstruktionen innebar ett
riskmoment 1 sig, dd i princip all makt ligger hos den byggande styrelsen under
hela byggnationsprocessen fram till fardigstdllandet och med makt kommer
ockséd risken for maktmissbruk. Den byggande styrelsen ges dérmed ett brett
handlingsutrymme med allt vad det innebar, vilket kommer att utvecklas ndrmare

1 avsnitt 4.2.
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3 Upplatelseavtalet

3.1 Introduktion

Upplatelsen av bostadsritter d4r en komplex foreteelse som vilar pa en rad olika
forutsédttningar. Bland annat behover bostadsréttsforeningen upprétta en
ekonomisk plan med sérskilda intygsgivare samt i vissa fall erhélla tillstdnd fran
Bolagsverket. Dessa forutsittningar behover givetvis vara uppfyllda for att ett
upplatelseavtal ska bli aktuellt, men da uppsatsens problematik hinfor sig till
upplatelseavtalet som sddant kommer Gvriga forutsdttningar for upplatelse inte att
diskuteras mer dn Oversiktligt. Foljande kapitel syftar sdledes till att ge en
overgripande bild av vad ett upplatelseavtal dr, vad det fyller for funktion och
vad det innebér for en forvirvare att inga ett sddant avtal. Vidare lyfter kapitlet

den problematik kring upplatelseavtalet som utgdr grunden for denna uppsats.

3.2 Forutsittningar for upplitelseavtalets ingdende enligt géillande
ratt

3.2.1 Avtalets funktion och innehall
Upplatelsen dr som bekant den réttshandling varigenom bostadsritten skapas och

overgar till forvarvaren, som didrmed blir bostadsréttshavare. Det dr viktigt att
skilja pa upplatelse och dverldtelse av bostadsritt. Upplatelsen avser situationen
nér bostadsritten dvergdr frdn bostadsrittsforeningen till en forvéirvare for allra
forsta gingen, medan termen Gverlitelse anvidnds exempelvis nir
bostadsrittshavaren ddrefter séljer bostadsritten vidare eller pd annat sétt
overlater den till en ny forvirvare.’® En upplételse av bostadsritt ska enligt 4 kap.

5 § BRL ske skriftligen, varfor det sker genom ett sd kallat upplételseavtal.’!

39 Victorin & Flodin s. 102.

> Upplételse av bostadsrdtt har inte alltid skett genom ett avtal mellan forvarvaren och
bostadsrittsforeningen. Innan tillkomsten av 1930 ars bostadsrittslag kunde bostadsupplatelsen ga
till pa olika sdtt i olika bostadsrittsforeningar. 1 vissa foreningar skedde upplatelsen genom
hyresavtal, medan i andra foreningar tillerkdndes medlemmarna en stindig besittningsrétt till en
viss lagenhet i foreningens stadgar. For de bostadsrittsforeningar som anvédnde sig av hyresavtal
kunde hyreslagens foreskrifter tillimpas pa réttsforhallandet, men for de féreningar som upplét en
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Upplatelsen far vidare endast ske till den som &r medlem i bostadsritts-
foreningen, 1 kap. 3 § BRL. Innan upplatelsen behover darfor forvéarvaren forst
godtas som medlem i bostadsrittsforeningen i enlighet med de krav som
uppstillts i BRL respektive foreningens stadgar.’? Nar det géller nyproduktioner
dér forhandsavtal anvints behdver medlemskapsprovningen ske redan i samband
med att forhandsavtalet ingés. Detta foljer av 2 kap. 9 § BRL som foreskriver att
ndr en bostadsrittsforening ska upplita en ldgenhet med bostadsritt till nagon
som tecknat forhandsavtal dr foreningen skyldig att bevilja medlemskapet. Det ér
darfor 1ampligt att bostadsrattsforeningen tar stillning till frdgan om medlemskap
infor att forhandsavtalet tecknas, eftersom det inte gér att neka medlemskapet 1
ett senare skede vid upplatelsen. Nar upplatelsen sedermera sker ska forviarvaren
betala en avgift till bostadsrittsforeningen i form av en insats, vilket brukar
beskrivas som det belopp forvérvaren kdper sin bostadsritt for. Bostadsritts-
foreningen kan dven ta ut en viss upplatelseavgift om detta har angivits i
foreningen stadgar.>?

Utover kravet pé skriftlighet uppstdlls vissa andra formkrav for
upplatelseavtalet i 4 kap. 5 § BRL. De uppgifter som enligt bestimmelsen méste
finnas med &r parternas namn, den ldgenhet som upplételsen avser, beloppen for
den aktuella insatsen och arsavgiften samt upplatelseavgift om sddan
forekommer. Underforstatt dr dven att det tydligt maste framgé av avtalet att det
ror sig om en upplatelse av bostadsritt.’* Andra villkor som ldmpligen bor tas

med dr nédr arsavgift och insats forfaller till betalning, bostadsrittsforeningens

stindig besittningsritt saknades relevanta lagregler som reglerade rittsforhéllandet. I 1930 ars
bostadsrittslag infordes darfor en bestimmelse som uttryckligen stadgade att besittningsritt endast
fick upplétas till medlem i féreningen som tecknat sig pé en sa kallad teckningslista. Det var forst i
1971 érs bostadsrittslag som konceptet att upplata bostadsritter genom avtal inférdes. Se SOU
1928:16 s 7 f, prop. 1930:65 s 5 och prop. 1971:12 s 33.

22 kap. BRL behandlar frdgan om hur medlemskapsprovningen ska ga till. I 1 § stadgas att en
bostadsrittsforening kan ange egna villkor for medlemskapet i foreningens stadgar, forutsatt att
villkoren inte strider mot 2 §.

33 Bestimmelser om insatsen och eventuella avgifter aterfinns 1 7 kap. 14 § BRL.

3% Victorin & Flodin s. 103.
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postgirokonto, eventuella regler om ldgenhetens skick samt tiden for tilltrade till
lagenheten.>> Namnda villkor dr dock endast rekommenderade att tas med i
upplatelseavtalet, men det strider inte mot formkravet att utelimna exempelvis
den berdknade tidpunkten for tilltrdde.”® Har kan noteras att sa inte alltid varit
fallet. I 1930 &ars bostadsrittslag uppléts bostadsritterna genom att forvdarvaren
tecknade sig pa en sa kallad teckningslista.’” Teckningslistan fungerade som en
utfastelse fran bostadsrittsforeningens sida att tillhandahélla forvarvaren den
lagenhet for vilken hen tecknat sig och fyllde sdledes samma funktion som
dagens upplatelseavtal.®® Ett uttryckligt formkrav for teckningens giltighet var att
tiden for tilltrdde av ldgenheten angivits.”® Forfarandet med teckningslistor togs
bort genom lagéndringen &r 1971 och istillet infordes krav pa att upplételse av
bostadsritt skulle ske genom ett skriftligt avtal.®® Tilltradesdatum som formkrav
togs inte med i den nya lagidndringen.

Darutover finns ingen bestimmelse i BRL som nidrmare reglerar att tilltrade
till ldgenheten ska ske inom en viss tid i1 forhallande till upplatelseavtalets
ingdende. Detta innebér att upplatelseavtalet kan ingds ndr som helst under
byggnadsprocessen utan att tilltrddet behdver anges i avtalet och utan att det
finns en bortre grans for nér tilltrddet sedermera méste ske. De problem som detta

medfor kommer att diskuteras vidare 1 avsnitt 3.3.3.

3.2.2 Ekonomisk plan
Innan en bostadsrittsforening fir uppldta lagenheter med bostadsritt maste en

ekonomisk plan upprittas, 3 kap. 1 § BRL. Den ekonomiska planen ska upprittas

av bostadsrittsforeningens styrelse och sedermera registreras av Bolagsverket.

33 Victorin & Flodin s. 103 f.

36 En intressant aspekt dr att det inte finns nagot uttryckligt krav pé att bada parterna behdver skriva
under upplatelseavtalet for att det ska vara giltigt. Fragan om huruvida underskrift av parterna kan
anses innefattas i formkravet i 4 kap. 5 § BRL har provats i tva hovrittsfall, dir hovritten kom
fram till att sd inte dr fallet dd formkravet maste tolkas restriktivt och att avtalet ddrmed é&r
bindande trots att underskrifter saknas. Se vidare RH 2005:11 I och I1.

>7 Prop. 1930:65 s 5.

830U 1928:16 s 26.

39 Prop. 1930:65 s 5.

60 prop. 1971:12 s 33.
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Planen ska vidare innehalla de upplysningar som é&r av betydelse for att bedoma
foreningens verksamhet. Syftet med kravet pd uppréttande av en ekonomisk plan
som forutséttning for att upplatelse ska fa ske dr att tillgodose de boendes intresse
av att kunna sétta tillit till att bostadsrattsforeningen stir pa en solid ekonomisk
grund och forhindra ekonomiskt osunda bostadsrittsforeningar.6! Planen kunde
ddrmed ge bostadsrittshavarna mojlighet att bilda sig en nagorlunda klar
uppfattning om vad den slutliga bostadsrétten i ett byggnadsprojekt kan komma
att kosta med hénsyn till insats och &rsavgift. Genom revideringen av BRL ar
1971 ansags dock den ekonomiska planen kunna formuleras péd ett mer
oversiktligt sdtt och det sakliga innehéllet &r numera framst riktat till intygs-
givarna istéllet for bostadsrattshavarna.5?

Bolagsverket ska efter ansdkan av bostadsrittsforeningens styrelse prova
huruvida den ekonomiska planen ska godkénnas. Bolagsverkets provning ér dock
endast en formell sdidan. Med andra ord utreds om planen innehaller allt den ska
enligt lag och hinsyn tas inte till huruvida de ekonomiska forutséttningarna och
berdkningarna som presenteras &r realistiska eller héllbara.* Den materiella
provningen ska istéllet goras av tvd oberoendeintygsgivare i enlighet med 3 kap.
2 § BRL.* Intygsgivarna ska prova bland annat att uppgifterna i planen &r riktiga
och stimmer dverens med tillgidngliga handlingar samt att berdkningarna gjorda i
planen &r vederhéftiga och att planen som siddan framstdr som héllbar.

Provningen ska utmynna i ett intyg som bifogas den ekonomiska planen. Den

61 Se SOU 1928:16 s. 8 och prop. 1930:65 s. 33 f.

62 Bjorkdahl, Avtalsforutsdtiningar och stillda sdkerheter — forvirvarens skydd vid uppldtelse av
bostadsrditt, s. 102.

83 Victorin & Flodin s. 109.

4 Det ir bostadsrittsforeningens styrelse som utser intygsgivarna. Tidigare kunde dtminstone en av
intygsgivarna vara anstilld hos det byggande bolaget eller pa annat sdtt kopplad till
bostadsrittsforeningen. Numera maste styrelse beakta att ingen av intygsgivarna far ha ndgon form
av koppling till det byggnadsprojekt de ska utfirda intyget for. Reglerna om intygsgivarnas
kompetens och behdrighet aterfinns i 9-11 §§ BRF.
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ekonomiska planen utgor séledes enbart berdkningar som naturligtvis kan komma
att fordndras under byggnationens fortgang.

3.2.3 Tillstand for upplatelse

Ytterligare en forutséttning for att en bostadsrittsforening ska fa uppléta
lagenheter med bostadsritt dr att den slutliga kostnaden for foreningens hus har
redovisats, antingen i1 den ekonomiska planen eller fastslagits pd en
foreningsstimma. Detta framgér av 4 kap. 2 § BRL. Den slutliga kostnaden kan
dock som utgingspunkt inte redovisas forrdn det gjorts en slutavrikning med
samtliga entreprendrer som varit verksamma i byggprojektet, vilket resulterar i
att foreningens hus i manga fall riskerar att std tomma efter att de fardigstéllts.%
Mot denna bakgrund har det 6ppnats upp en mojlighet f6r bostadsréttsforeningar
att upplata bostadsritter trots att den slutliga kostnaden inte &r redovisad, under
forutséttning att Bolagsverket ldmnar tillstdnd.

Enligt 4 kap. 2 § BRL ska bolagsverket ldmna tillstdind om en ekonomisk plan
har registrerats och foreningen stéllt betryggande sdkerhet hos Bolagsverket.
Sdkerheten ska ticka en eventuell aterbetalning av insatsen samt, i
forekommande fall, upplatelseavgiften till bostadsrittshavarna om en sddan
ersittningsskyldighet skulle uppkomma. Sékerheten ska saledes ticka det
sammanlagda beloppet av samtliga insatser och upplételseavgifter for de
upplételser som planeras att ske inom ramen for bostadsréttsforeningens tillstand,
vilket framgar nidrmare av 12 § BRF. Vidare ska sékerheten, enligt 14 § BRF,
bestd av en bankgaranti eller annan likvirdig sékerhet. Som sdkerhet fir dven
godkdnnas en garantiférbindelse av Aktiebolaget Bostadsgaranti, HSB:s
Riksforbund ek. for., Riksbyggen ekonomisk forening samt GAR-BO
Aktiebolag.

65 Victorin & Flodin s 114.
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3.3 Problematiken

3.3.1 Avsaknad av lagregler och avvikelser frdn allmdnna avtalsrdttsliga
principer om avtals ingdende

Upplatelsen &r en viktig transaktion bdde for forviarvaren och for bostadsratts-
foreningen. Trots det finns egentligen inga regler som styr sjdlva upplételsen ur
en avtalsrittslig synpunkt. I det avseendet reglerar BRL i princip enbart vilka
formkrav som finns for upplételseavtalet samt en timligen oklar mojlighet att
frantrdda avtalet, ddr regelverket till f6ljd av detta i vissa fall lamnar forvarvaren
skyddslos.5® Forvirvaren kan darfor sédgas vara underldgsen part i forhéllande till
bostadsrittsforeningen, framforallt med hdnsyn till att foreningen har insyn i
byggnationsprocessen och ensidigt kan dndra forutsdttningarna  for
upplatelseavtalet, sdsom att dndra tilltradesdatumet.®’” Fraga kan dock stillas
betriffande varfor detta utgdér ett problem. Bostadsréttsforeningen som
associationsform syftar till att tillgodose medlemmarnas intressen och driva
verksamheten pa ett sitt som gynnar medlemmarna.’® Det ska alltsd som
utgéngspunkt inte finnas nagra intressemotséttningar mellan associationen som
sddan och dess medlemmar. Utifrdn den aspekten bor det inte vara ett problem att
tydliga lagregler saknas och att forviarvaren &r i en underldgsen stillning
gentemot bostadsrittsforeningen — fOreningen ju ska tillgodose forvérvarens
intressen 1 egenskap av medlem. Som framgatt av framstéllningen 1 avsnitt 2.3
och 2.4 dr det dock den byggande styrelsen som ensamt driver bostadsritts-
foreningen under byggnationsprocessen. Den associationsrittsliga strukturen med
medlemsinflytande som bostadsréttsforeningar bygger pa fir déarfor inte

genomslag i1 praktiken forrdn efter fardigstéllandet ndr den byggande styrelsen

66 Mojligheterna att frantrdda upplatelseavtalet med stod av BRL diskuteras i avsnitt 5.2.

7 Jfr Bjorkdahl, Avtalsforutsdtiningar och stdillda séikerheter — forvirvarens skydd vid uppldtelse av
bostadsriitt, s. 85.

68 Se avsnitt 2.2.1.
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lamnar o6ver till de riktiga medlemmarna.®® Forvédrvaren forsétts saledes i en
underldgsen stdllning gentemot foreningen och behdver forlita sig pa regelverket
i BRL som dr utformat efter det associationsrittsliga perspektivet att
medlemmarna sjélva styr foreningen utefter medlemmarnas intressen, trots att det
i realiteten handlar om ett ojamlikt avtalsforhallande mellan bostadsrétts-
foreningen och forvérvaren.

I vanliga fall nir det handlar om ett kop av bostadsritt regleras situationen av
KopL. En upplatelse dr dessvirre inte ett k6p av bostadsritt i juridisk mening.
Som framgatt i avsnitt 3.2.1 maste en upplételse av bostadsritt skiljas fran
begreppet Overlatelse pa sa sitt att upplatelse enbart syftar till den rattshandling
dé bostadsritten skapas och overgar till en forvirvare for allra forsta gangen,
varfor det inte rdknas som ett kop 1 egentlig mening. Foljden hirav blir att KopL,
som annars reglerar ndr en bostadsrdtt Overldts genom f{Orsdljning frdn en
bostadsrittshavare till en ny forvérvare, inte dr direkt tillimplig pa en upplételse
av bostadsritt. Vidare kan forvirvarens underldgsna stillning vécka frdgor om
skyddsbehovet och leda tanken till ett konsumentperspektiv. Enligt definitionerna
i bland annat 1 § KkopL &r en konsument en fysisk person som handlar
huvudsakligen for &ndamal som faller utanfor ndringsverksamhet, vilket oftast &r
fallet nér en privatperson soker kopa en bostadsritt for eget boende. Vidare
definieras en néringsidkare som en fysisk eller juridisk person som handlar for
dndamal med samband till den egna néringsverksamheten, vilket stimmer vél
overens med nir en bostadsrittsforening uppléter ldgenheter med bostadsritt till
privatpersoner eftersom foreningens verksamhet gar ut pa just detta.’ I realiteten
ar det alltsd en fysisk person som anskaffar ndgonting fran en niringsidkare,
vilket gor att upplételse av nyproducerad bostadsritt pa den grunden bor falla in

under de konsumentrittsliga reglerna. Rent juridiskt handlar det dock inte om ett

9 Jfr Bjorkdahl, Avtalsforutsdtiningar och stdillda séikerheter — forvirvarens skydd vid uppldtelse av
bostadsriitt, s 98.

70 Se dven RiR 2020:3 s 12 dir Riksrevisionen framhaller att den som kdper en nyproducerad
bostadsritt i praktiken har en avtalsrelation med en néringsidkare och forvédrvaren kan dédrmed
sdgas utgéra konsument.
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konsumentforhallande utan situationen maste ses med associationsrittsliga
glasdgon, varfor inte heller den konsumentrittsliga lagstiftningen &r tillimplig.”!
Ytterligare en problematisk aspekt avseende upplatelseavtal &r att det
foreligger en viss avvikelse fran allmidnna grundprinciper om avtalsbundenhet.
Avtal uppstar som huvudregel genom tvd med varandra Overensstimmande
viljeforklaringar, den sa kallade anbud — accept modellen.”? Bjorkdahl menar pa
att foreteelsen nér bostadsrittsforeningen erbjuder en bostadsspekulant att binda
sig till ett forvirv av bostadsritt, antingen genom forhandsavtalet eller det senare
upplatelseavtalet, kan liknas vid ett anbud.”> Bland annat de prisvillkor som
anges 1 avtalet dr, som framgatt i avsnitt 3.2.2, endast en uppskattning av
kostnaden och kan komma att ensidigt dndras av bostadsrittsforeningen under
tidens ging. Enligt Bjorkdahl innebdr detta att det kan betraktas som att
avtalsinnehéllet inte ar faststéllt pd grund av bristerna i prisvillkoret.”* Med
hénsyn till den allménna princip som géller inom avtalsrétten innebédrandes att en
avtalspart inte ska ha fritt utrymme att ensidigt bestimma eller justera ett
prisvillkor anfor Bjorkdahl att bostadsrittslagens regelverk utgor en avvikelse da
det 6ppnar upp for och tillater en sddan prisjustering.”> Problematiken kan framst
sdgas ligga 1 att denna brist i avtalsinnehdll huvudsakligen rér forvérvarens
prestation enligt avtalet, dvs. betalning av insats och avgifter till

bostadsrittsforeningen, samt att forvirvaren inte med hinvisning till denna brist

T Med associationsréttsliga glasdgon menas att forhéllandet mellan forvdarvaren och

bostadsrittsforeningen regleras i det associationsrittsliga regelverket — hir BRL och LEF. Parterna
utgor alltsa associationsrittsliga aktdrer och kan inte ses som konsument respektive ndringsidkare.
Tilldgas ska ocksé att &ven om det hade kunnat ses som ett konsumentférhallande hade KkopL
givetvis inte heller varit direkt tillimplig pa den grunden att upplatelsen inte utgdr ett kop i juridisk
mening.

72 Dotevall s 57.

& Bjorkdahl, Avtalsforutsdtiningar och stillda sdkerheter — forvirvarens skydd vid uppldtelse av
bostadsriitt, s 89.

" Aas90.

S Aas94.
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kan &beropa avvikelsen som grund for att avtal inte foreligger. ® En rdtt som
annars tillkommer forvérvaren enligt allmidnna avtalsrattsliga regler.

Detta medfor att forviarvaren inte enbart saknar uttryckliga relevanta lagregler
att tillgd, utan dven att vissa allménna avtalsrittsliga principer géllande avtals
ingdende som annars hade kunnat vara till hjilp har satts ur spel. Foljaktligen kan
det framstd som oklart vad som faktiskt giller vid en forsening i tilltradet till
bostadsritten, framforallt betrdffande under vilka forutsattningar som forvérvaren
eventuellt kan frantrdda upplételseavtalet och vad grunden for ett sédant
frantrddande &r rent juridiskt.

3.3.2 Skyldigheten att ingd uppldtelseavtalet

Att bostadsrittsforeningar anvinder forhandsavtal som medel for att binda
potentiella forvirvare till bostadsritterna samt sikra finansiering av byggnads-
projektet torde i dagsldget hora till vanligheten nér det géller nyproduktioner.
Som presenterats i avsnitt 2.3.2 medfor forhandsavtalet en skyldighet dels for
bostadsrittsforeningen att upplata en ldgenhet med bostadsritt till den aktuella
forvarvaren, dels en skyldighet for forvarvaren att faktiskt ingd upplételseavtalet.
Detta framgér av 5 kap. 1 § BRL, som ger uttryck for dessa skyldigheter, samt 4
kap. 6 § BRL dér det stadgas att bostadsrittsforeningen inte far vigra upplata den
lagenhet som dr avsedd for forvirvaren och inte heller erbjuda sddana villkor for
upplatelsen som inte skiligen bor godtas. Vad som kan utgora villkor som inte
skdligen bor godtas har inte specificerats narmare i forarbetena. Det som framgar
ar 1 princip endast att likabehandlingsprincipen maste iakttas, vilket fér till 6ljd
att villkor inte far vara sddana som en medlem skéligen inte bor godta med
hénsyn till villkor som géller for 6vriga upplatelser.”’

I praxis har det i tva fall diskuterats att styrelsens beddmning av vad som ar

skéliga villkor ska tillmitas stor tyngd och att styrelsen ska ges ett relativt stort

76 Bjorkdahl, Avtalsforutsdtiningar och stillda sdkerheter — forvirvarens skydd vid uppldtelse av
bostadsriitt, s 90.
77 Prop. 1990/91:92 5. 178.
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spelrum for dessa bedomningar.”® Bada fallen gillde frdgan om huruvida
bostadsrittsforeningen hade erbjudit skiliga villkor, framforallt med hénsyn till
beloppet for insatsen. I ena mélet anforde hovriétten vidare att insatsen i det fallet
endast bor dndras om foreningen pé ndgot sétt stiller upp godtyckliga villkor
eller pa ett uppenbart sétt missgynnar nagon medlem.” Rattsfallen ger bilden av
att sa lange villkoren &r enhetliga for samtliga upplatelser och inte ar tydligt
godtyckliga foreligger en lag risk att de ska beddmas vara sddana villkor som inte
skiligen bor godtas.

Skyldigheten for forviarvaren innebédr alltsd att denne maste inga
upplatelseavtalet sd linge inte bostadsrittsforeningen erbjuder villkor diri som
inte skédligen bor godtas av forvdarvaren. Att véigra teckna upplatelseavtalet utgor
saledes ett avtalsbrott i forhallande till forhandsavtalet, vilket kan foranleda ett
skadestandsansvar for forvarvaren gentemot bostadsrittsforeningen.?® Det ter sig
naturligt att forvdrvare som tecknat forhandsavtal dirmed kan kdnna sig tvingade
att ingd upplatelseavtalet &ven om de kanske inte &r helt n6jda med dess innehéll
betraffande exempelvis tilltradesdatumet.

Vad giller just fragan om tilltrdde till ligenheten dr inte ett forsenat tilltrdde
som sadant en grund for att frantrdda forhandsavtalet enligt 5 kap. 8 § BRL.3!
Den grund som kan bli aktuell i en sddan situation & om upplatelsen inte sker
inom skilig tid frdn den berdknade tidpunkt som angivits i forhandsavtalet.
Eftersom tilltrdde inte kan ske forrdn efter upplételsen innebdr en forsenad
upplatelse foljaktligen dven att tilltradet blir forsenat frdn vad som inledningsvis
kunde forutséttas. Om upplatelse dock sker inom den angivna tidpunkten men
tilltradet i upplatelseavtalet anges till en senare tidpunkt, eller inte anges

overhuvudtaget, gar det inte att frantrdda avtalet med stod av 5 kap. 8 § BRL.

78 Se Svea hovritts mal OH 975-08 och mal OH 5163-06.
79 Svea hovritts mal OH 5163-06.

80 3¢ t ex Stockholms tingsrétts mal T 12886-18.

81 Se avsnitt 2.3.2.
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Bostadsrittsforeningen kan ddarmed undgd forvirvarens hdvningsrétt genom att
trots en forviantad forsening i tilltrddet lata forvdarvaren ingd upplételseavtalet.
Med hinsyn till vad som sagts ovan, sidrskilt beaktandes de begransade
mojligheterna att ta sig ur ett forhandsavtal, foreligger ddrmed en risk att
forvarvare ingér upplatelseavtal endast till f6ljd av den skyldighet som foranleds
av forhandsavtalet, vilket givetvis gor att frigan om huruvida upplatelseavtalet i

sin tur kan frantrddas blir &nnu mer aktuell.

3.3.3 Tidsrymden mellan uppldtelsen och tilltridet som riskfaktor
Det finns inga lagregler som nérmare reglerar att tilltridde till ldgenheten maéste

ske inom viss tid i forhallande till upplételseavtalet. Detta medfor att upplatelse-
avtalet kan ingds i princip ndr som helst under byggnadsprocessen, under
forutsittning att ovan ndmnda krav for upplatelse ar uppfyllda.®? I praktiken sker
darfor upplatelsen ofta pa ett tidigt stadie, visserligen ndr byggnationen har
péborjats men ofta langt innan den dr fardig.®* Ibland kan det till och med drdja
flera 4r mellan ingdendet av upplételseavtalet och det faktiska tilltradet till
laigenheten.®* Anledningen till detta &r att forvdrvarna ska vara redo att flytta in
pd en gang ndr ligenheterna sedermera ar fardigstillda.> P4 s sitt riskerar
bostadsrittsforeningen inte nagra onddiga ekonomiska forluster genom att
lagenheterna skulle behdva std tomma efter fardigstdllandet for att invdnta att
ldgenheterna upplats till respektive intresserad forvérvare.®6

Att uppfora ett, eller flera, flerbostadshus pa bostadsrittsforeningens fastighet
ar ett stort, kostsamt och tidskrivande projekt. Det kan rora sig om flera
hundratals ldgenheter som ska byggas. Enligt en studie frdn Dagens Nyheter tar
det i genomsnitt tio &r att fardigstdlla ett flerbostadshus.®” Denna tidsperiod

inkluderar visserligen allt frdn det att beslut att bygga ett hus fattas, bygglov,

82 Forutsattningarna for upplatelse diskuteras i avsnitt 3.2.

8 Bjorkdahl, Avtalsforutsdtiningar och stillda sdkerheter — forvirvarens skydd vid uppldtelse av
bostadsriitt, s 84.

84 A as 84.

85 Hultgard s 83.

86 Aas83.

87 Orstadius, Ddrfor tar det tio ar att bygga ldgenheter, Dagens Nyheter, 1 augusti 2016.
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overklagandefrister och husets uppforande, men det visar tydligt att uppforandet
av flerbostadshus inte dr ndgonting som sker dver en natt. Det ligger dérmed 1
sakens natur att byggprojektet under tidens gang kan ta olika riktningar, samt att
de faktiska kostnaderna for projektet uppstar successivt och kan vara svéra att
faststdlla i forvag.®® Det foreligger ddrmed en risk att byggnadsprojektet tar
langre tid dn berdknat och att det slutliga tilltrddet till ligenheterna foljaktligen
blir forsenat i forhallande till vad som forst sades.

3.3.4 Vikten av tidpunkten for tilltrdide och konsekvenserna av en forsening

Det torde inte vara kontroversiellt att pdstd att tidpunkten for tilltrade till
lagenheten &r en avgorande aspekt for forvérvaren vid ett kdp av bostadsritt. Ofta
gér forvirvaren fran ett tidigare boende till denna nya lagenhet och behdver
darfor planera in sé att flytten ddremellan l9ser sig tidsméssigt pa ett sitt som inte
lamnar forvirvaren bostadslos under en period. Har forvérvaren tidigare innehaft
en hyresritt behover ju denna ségas upp med, i vanliga fall, tre méanaders
uppsigningstid innan hyresavtalet 16per ut.?® Det finns ddrmed ett intresse av att
sdga upp hyresritten pa sé sétt att uppsdgningstidens slut stimmer 6verens med
tilltradesdatumet, sa att forviarvaren inte behover std med dubbla kostnader for
boenden. Aven om forvirvarens tidigare boende varit en bostadsritt eller ett hus
finns ett behov av att planera in sjidlva forsdljningen och de nya koparnas
tilltradesdatum sa att det passar ihop med forvirvarens eget tilltrédde till den nya
lagenheten. En fOrsening 1 tilltrddet till forvédrvarens nya ldgenhet kan darfor
medfora att forvdrvaren stills infor ett svéart beslut. Ett alternativ &r att
forvarvaren behover bega kontraktsbrott gentemot de nya kdparna genom att inte
kunna ldmna sin tidigare bostad som planerat, vilket kan innebdra besvirliga

rattsliga konsekvenser sdsom skadestind och staimning vid domstol. Det andra

88 Jfr Bjorkdahl, Avtalsforutsdtiningar och stdillda séikerheter — forvirvarens skydd vid uppldtelse av
bostadsriitt, s 84.
89 Se 12 kap. JB.
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alternativet dr att forvarvaren later de nya kdparna flytta in i den sélda bostaden
och sjilv star bostadslds fram till den nya ldgenheten ar fardigstélld.

Det forvintade tilltradesdatumet kan &dven péverka andra &tgdrder som
forvarvaren kan tdnkas vidta. I den forsenade nybyggnationen i Goteborg som
ndmndes inledningsvis i denna uppsats hade en av forvdrvarna exempelvis salt
sin bil infor att flytta till den nya lagenheten 1 stan samt renoverat sitt nuvarande
hus for att sélja det, men i skrivande stund har det gatt Gver tvd ar sedan
atgdrderna vidtogs och tilltradet &r dnnu inte aktuellt.”® Exempelvis renoveringen
av huset utgor darmed en kostnad som vederborande inte kommer att fa tillbaka.
Eftersom det drojt sd linge med tilltrddet till den nya ldgenheten kommer den
viardedkning som renoveringen medfort med stor sannolikhet inte vara lika
pataglig vid en framtida forsiljning av huset.

Darutover bor beaktas att de allra flesta som ingétt upplatelseavtalet har
betalat ett forskott vid ingdendet av ett eventuellt forhandsavtal samt en del av,
eller hela, insatsen for bostadsritten vid sjdlva upplételsen. Det dr rimligt att anta
att gemene forvirvare inte befinner sig i en ekonomisk situation som tillater att
behdva ligga ute med summor uppgaende till miljonbelopp under flera ars tid. En
forsening av tilltrddet kan darfor vara rent av forddande for forvarvarens

privatekonomi.

9 Cato, Ligenhetsaffiiren blev “road to hell” — inflytning i avstannat prestigebygge drdjer, Dagens
Nyheter, 20 augusti 2020.
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4 Introduktion till allminna avtals- och kontraktsrattsliga
principer och deras tillamplighet 1 den
bostadsrittsliga miljon

4.1 Introduktion

Syftet med kapitlet &r att ge en introduktion till vad allminna avtals- och
kontraktsrattsliga principer dr samt hur dessa kan tillimpas inom ramen for
bostadsrittsliga frdgor. Inledningsvis diskuteras den nagot komplicerade
partskonstellation som rader i frdga om ingdendet av upplatelseavtal vid
nyproducerade bostadsritter. Vidare utreds hur avtalsinnehdllet i1 upplatelse-
avtalet ska faststéllas samt om tilltridesdatum kan anses utgora avtalsinnehdll —
en frdga av stor vikt for den fortsatta framstdllningen. Huruvida tilltradesdatum
utgdr avtalsinnehall kan vid en forsta anblick verka okontroversiellt. I
fastighetsbranschen tycks det dock réda oklarhet kring vad som faktiskt géller
och inte sdllan argumenterar bostadsréttsforeningar vid en uppkommen tvist for

att tilltradesdatumet inte utgor en del av upplatelseavtalet.

4.2 Partskonstellationen

En utgéngspunkt inom avtalsrétten nér det giller avtals ingdende ir att det ror sig
om tvd parter som genom tvd med varandra Overensstimmande viljeforklaringar
kommer Overens om ett visst forhallande — med andra ord ingér avtalet.”!
Avtalsritten medger att alla réttssubjekt kan vara parter i ett avtal, dvs. bade
fysiska personer och juridiska personer.”> Nar det giller ingdendet av

upplatelseavtalet vid nyproducerade bostadsrétter kan frdga uppkomma vilka som

o1 Dotevall s 57.

92 Fysiska personer ér, kort och gott, levande ménniskor. Juridiska personer dédremot &r exempelvis
aktiebolag, handelsbolag, foreningar och stiftelser. Med andra ord, foreteelser som av
rattsordningen givits formaga att inneha rittigheter samt skyldigheter trots att de inte finns i
sinnevérlden som nagonting man kan ta pa. Eftersom juridiska personer inte utgér nidgon egen
fysisk foreteelse kan en juridisk person endast ingd avtal genom en behorig, fysisk, foretrddare. Se
Ramberg, J & Ramberg, C s 44 och 49.
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faktiskt &r avtalsparterna till upplételseavtalet. Vid en forsta anblick synes det
vara tre olika potentiella parter som figurerar kring upplatelseavtalets ingdende —
forvarvaren, bostadsrittsforeningen och det byggande bolaget. Att forvarvaren
till den aktuella bostadsritten utgdér en av avtalsparterna torde vara ostridigt.
Fragan blir dirmed om fOrvdrvarens motpart ska anses vara bostadsritts-
foreningen eller det byggande bolaget.

Som framgar av avsnitt 2.3.1 &r bostadsréttsforeningen vid tidpunkten da
upplatelse blir aktuellt juridisk sett en egen juridisk person som kan ikldda sig
rattigheter och skyldigheter, vilket innebér att bostadsréttsforeningen tekniskt sett
kan ingd avtal. Problematiken ligger dock 1 att bostadsrittsforeningen vid
nimnda tidpunkt fortfarande har kvar den ndra anknytningen till det byggande
bolaget. Bostadsrittsforeningen styrs av dess styrelse, som ansvarar for hela den
lopande verksamheten. Nir det géller nyproduktioner &r det bostadsrétts-
foreningens styrelse som i princip driver verksamheten helt och héllet fram till
fardigstdllandet. Styrelse bestar som bekant av representanter fran det byggande
bolaget och kallas ibland for den byggande styrelsen. Utgéngspunkten vid
nyproduktion dr egentligen att representationen for bostadsrittsforeningen ska
overgd till de riktiga medlemmarna i takt med att bostadsritterna upplats till
dessa, men i praktiken sitter dock den byggande styrelsen kvar under hela
fardigstdllandeperioden.”> 1 forarbetena till 1971 &rs bostadsrittslag
rekommenderade faktiskt departementschefen uttryckligen att de byggande
bolagen utformar foreningens stadgar pd ett sddant sitt att bolaget behaller
inflytande i styrelsen under hela uppférandetiden.”* Kan bostadsréttsforeningen
dérmed likstéllas med det byggande bolaget?

I praktiken verkar det byggande bolaget ha all reell makt dver bostadsrétts-
foreningen och dess verksamhet. Det byggande bolaget kan bland annat, genom

deras representanter i styrelsen, forfoga dver forutséttningarna for byggprojektet

93 Bjorkdahl, Avtalsforutsdtiningar och stillda sdkerheter — forvirvarens skydd vid uppldtelse av
bostadsriitt, s 85.
9 Prop. 1971:12 s 83 f.
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vilket fér till f6ljd att bolaget ensidigt kan péverka exempelvis tidpunkten for
tilltrade.”> Regelverken for bostadsrittsféreningar karaktiriseras av  att
foreningens medlemmar &r engagerade i foreningens ekonomiska verksamhet
samt att verksamheten som sadan bedrivs med dndamal att frimja medlemmarnas
ekonomiska intressen.”® Till foljd av detta innehéller BRL och LEF bestimmelser
som dr utformade for att ge medlemmarna inflytande och insyn i bostadsratts-
foreningen. Det faktum att den byggande styrelsen i princip sjilvstindigt driver
verksamheten medfor dock att dessa regler inte far genomslag i praktiken och de
medlemmar som ingatt upplatelseavtalet har endast en formell mojlighet till
inflytande i processen.”” Detta talar for att bostadsrittsforeningen under
nybyggnationsprocessen snarare kan likstillas med det byggande bolaget &n som
en fristdende forening som styrs av sina medlemmar.

Ytterligare stod for att det byggande bolaget normalt besitter en s& stor makt i
bostadsrittsforeningen att det rimligtvis gar att likstédlla de tva aterfinns 1 NJA
2013 s 117. Bakgrunden i mélet var i korthet att ett byggande bolag bildade en
bostadsrittsforening, varpd foreningen ingick ett entreprenadavtal med bolaget
avseende att uppfora byggnader pd fOreningens fastighet med garage under
respektive huskropp. Den byggande styrelsen bestod av F.S., S.S. och V.S., vilka
dven var édgare till det byggande bolaget. Dessa tre personer utgjorde dessutom
samtliga medlemmar i foreningen vid det tillfallet. Bolaget och foreningen kom
sedermera Overens om att den ursprungliga planen skulle dndras pd sé& sitt att
garagen istéillet skulle byggas som ett separat parkeringshus bredvid

huskropparna samt att denna &ndring inte skulle paverka priset for entreprenaden.

9 Utover tidpunkten for tilltrdde kan det byggande bolaget ensidigt paverka kostnaderna for
byggprojektet, vilket paverkar de ekonomiska forutsittningarna och diarmed avtalsvillkoren for
upplatelseavtalet, inte bara innan avtalen ingas av forvarvaren utan ockséd dérefter. Se Bjorkdahl,
Avtalsforutsdtiningar och stdillda sdkerheter — forvirvarens skydd vid uppldtelse av bostadsrditt, s
85.

96 Se avsnitt 2.2.1.

97 Bjorkdahl, Avtalsforutsdtiningar och stillda sdkerheter — forvirvarens skydd vid uppldtelse av
bostadsriditt, s 98.
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Nér entreprenaden var slutbesiktigad och godkidnd avgick den byggande styrelsen
frén sitt uppdrag vid den ordinarie foreningsstimman, varpd nya styrelse-
ledaméter bestdende av vanliga medlemmar i foreningen valdes. Bostadsritts-
foreningen ansokte sedermera om stdmning mot F.S., S.S. och V.S. och yrkade
skadestdnd pa grund av att den byggande styrelsen med uppsat eller av
oaktsamhet hade skadat foreningen genom att inte ersittningen for entreprenaden
sattes ned i1 forhdllande till vad det dndrade utférandet av garaget borde ha
foranlett. Sammanfattningsvis kom HD fram till att ett beslut inom en
bostadsrittsforening som fattas med samtycke frén samtliga medlemmar i
foreningen inte kan foranleda ett skadestdndsansvar for styrelseledamoéterna,
dven om det var ett for foreningen ogynnsamt beslut. Eftersom F.S., S.S. och
V.S. samtyckt till beslutet, och det inte fanns ndgra andra medlemmar i
foreningen vid tillféllet, anségs beslutet dirmed vara foreningens vilja och kunde
inte foranleda négot skadestdndsansprék i efterhand.

Rattsfallet har, foga forvdnande, mott en del kritik i den juridiska litteraturen.
Ostberg menar bland annat att HD har tillimpat géllande ritt p3 ett formalistiskt,
icke-dndamalsenligt sdtt samt utan att beakta realiteterna och de skyddsvirda
intressen som malet trots allt representerade.”® Med andra ord, utgdngen i malet
innebdr att de framtida bostadsréttshavarnas intressen inte behdver beaktas pa ett
erforderligt sitt. Enligt Ostberg hade det varit mer rimligt och indamalsenligt att
krdva av den byggande styrelsen att beakta framtida bostadsritthavares intressen,
framforallt med hénsyn till den starkare stidllning det byggande bolaget har och
de framtida bostadsrittshavarnas reella intresse 1 fOreningen samt deras
skyddsbehov.” Trots kritiken kvarstar dock det faktum att HD:s prejudikat i
fallet &r tydligt — ett byggande bolag kan, genom sina representanter i foreningen,
i enlighet med géllande rétt fatta beslut som gynnar bolaget men rent faktiskt

missgynnar bostadsrittsforeningen och dess framtida medlemmar. Med hénsyn

9% Ostberg s 70.
P AasTl.
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till detta dr det inte orimligt att anse att det byggande bolaget styr Over
bostadsrittsforeningen under nybyggnationsprocessen i sa hog grad att dessa kan
likstillas med varandra.

Fragan om vem som ska anses vara avtalspart vid kop av nyproducerade
bostadsritter har dock lyfts ur ett méklarperspektiv, da det inte sdllan anvénds
méklare for att formedla de nyproducerade ldgenheterna till potentiella
forvarvare. Det har di ansetts att om méklarens uppdrag ar att formedla
bostadsritter dr det bostadsrittsforeningen som &r uppdragsgivare — inte det
byggande bolaget.'% Skilet till detta stédllningstagande forklaras vara pa grund av
den enkla anledningen att det endast dr bostadsrittsforeningar som rent juridisk
kan upplita bostadsritter.!! Det byggande bolaget kan inte sjilv upplata
bostadsritter, varfor bolaget inte heller kan ge miklare i uppdrag att formedla
uppléatelserna till potentiella forvirvare.

Vidare kan ifrdgasittas om en bostadsrittsforening rent faktiskt kan vara
motpart vid ett upplatelseavtal. En bostadsrittsforening utgérs ju av sina
medlemmar — utan medlemmarna &r foreningen i princip endast ett tomt skal.
Enligt 1 kap. 3 § BRL fér en upplételse av bostadsritt endast ske till medlem i
foreningen, alltsd behdver forvirvaren vara medlem 1 fOreningen nér
upplatelseavtalet ingds. Med hénsyn till att bostadsrittsforeningen dr
medlemmarna kan det diarfor argumenteras for att foreningen inte utgdr motpart i
egentlig bemérkelse i friga om upplételseavtalet.!?> Mot detta kan anféras att en
bostadsrittsforening trots allt dr en egen juridisk person som framst styrs av dess
styrelse, dven om Ovriga medlemmar har inflytande genom exempelvis
foreningsstimman. Styrelseledamoterna dr 1 och for sig oftast ocksd boende i

foreningen, men for att undvika situationen att ndgon ingér avtal med sig sjdlv

100 Tegelberg s 216.

101 A 35216.

102 ge Bjorkdahl, Avtalsforutsdttningar och stillda sdkerheter — forvirvarens skydd vid uppldtelse
av bostadsriditt, s 98.
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finns javsreglerna i 7 kap. 23 § LEF, som innebér att en styrelseledamot inte far
vara med och besluta i en frdga som ror bland annat avtal mellan styrelse-
ledamoten och foreningen.

Den interna strukturen som innebdr att styrelsen agerar stillforetrddare for
foreningen vid ingdendet av avtal, dir Ovriga medlemmar inte kan paverka
beslutet annat d4n om fragan forst lyfts pa en foreningsstimma,'® fér till f61jd att
det inte torde kunna ses pé sadant sétt att foreningen inte kan utgdra motpart till
en enskild medlem enbart pd den grunden att medlemmen &r en del av
foreningen. Detta synsétt far ytterligare stod av att det 1 praktiken ingés en hel del
civilrattsliga avtal mellan bostadsrattsforeningen och dess medlemmar. Bland
annat om en medlem Onskar bygga en balkong eller uteplats i anslutning till sin
lagenhet hor det till vanligheten att bostadsréttsforeningen och medlemmen
upprittar ett avtal som reglerar parternas ansvar for nimnda byggnation, hur och
nér borttagande ska ske och vad som hénder vid en framtida overlatelse.

Sammanfattningsvis verkar det rdda delade meningar om vem som rent
faktiskt agerar avtalspart till forvirvaren vid ingdendet av upplatelseavtalet.
Klarlagt ar att bostadsrittsforeningen juridiskt sett dr motpart till forvirvaren,
trots att forvdrvaren &r medlem i foreningen och saledes utgér en del av
foreningen som sadan. Med hinsyn till det starka inflytande det byggande
bolaget har i foreningen under hela uppférandeprocessen verkar det dock inte
vara sdrskilt ldngsokt att pasta att det byggande bolaget i realiteten agerar
avtalspart och pa sa sitt avgor och paverkar avtalsinnehéllet. Ovan nimnda
rattsfall visar emellertid att det byggande bolaget kan agera i egenintresse genom
den byggande styrelsen, men beslutet i frdga anses &ndock vara fattat av
bostadsrittsforeningen. Rent juridiskt &r det sdledes bostadsrittsforeningen som
ar den faktiska avtalsparten, &ven om det i vissa fall 4r uppenbart att det dr det

byggande bolaget som héller i tradarna.

103 Notera dven att foreningsstimman som sadan inte sjdlv kan inga avtal med en part. Stdimman kan
i sa fall endast besluta om att styrelsen i sin tur ska inga ett specifikt avtal for foreningens rakning.
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4.3 Allminna avtals- och kontraktsrittsliga principers tillimplighet i
den bostadsrittsliga miljon

4.3.1 Vad dr allmdnna avtals- och kontraktsrdttsliga principer?
Den svenska avtalsritten kan delas in i allmén avtalsrétt och speciell avtalsratt.!%

Skillnaden kan forklaras péd s sitt att speciell avtalsritt omfattar regler som é&r
sarpraglade for vissa sérskilda avtalstyper som exempelvis kop, hyra, licensavtal
eller avtal om specifika tjanster.'% Allmén avtalsritt diremot tar sikte pa vissa
generella problem som dr gemensamma oavsett vilken avtalstyp det dr fraga om.
Exempelvis frdga géllande om det foreligger ett avtal, om part varit representerad
av en behorig foretrddare, hur avtalsinnehallet ska faststéllas, vad som hdnder om
det intrdffar oforutsedda omstdndigheter samt vad som blir konsekvenserna vid
ett avtalsbrott.!% Avtalslagen'?” innehaller visserligen bestimmelser som tillhor
den allminna avtalsritten, men med sina 100 ar pa nacken dr den inte ldngre
uttmmande for vad som allmént kan sdgas gélla inom omradet.'%® Avtalslagen ar
vidare dispositiv och blir sdledes enbart tillimplig om parterna inte har avtalat
om nagonting annat.'” Utdver avtalslagen har den allménna avtalsrétten
paverkats och utvecklats genom handelsbruk och inslag frén internationella
avtalsrittsliga regleringar.!'? Detta har utmynnat i allménna principer som géller

pé avtalsrittens omrade.!'! Bade avtalslagen och de allmédnna principerna kan

104 Zetterstrom s 37.

105 A a537.

106 Ramberg, J & Ramberg, C, s 18.

107 Lag (1915:218) om avtal och andra réttshandlingar pa formogenhetsrittens omrade.

Zetterstrom s 37.

109°A a5 39.

HOAas37.

11 pet gar inte att utan svarigheter forsdka forklara mer konkret vad en allmén avtalsrattslig princip
ar. Vissa principer kommer till specifikt uttryck i lagtext som exempelvis KopL, SkbrL och CISG.
I dessa fall kan principerna tillimpas pa situationer dven utanfor de specifika lagarnas
tillimpningsomrade genom en analogisk tolkning. Aven internationella dokument som Principles
of European Contract Law (PECL) och Draft Common Frame of Reference (DCFR) ger uttryck for
flertalet grundlidggande avtalsréttsliga principer som dr till stor del gemensamma for de
visterldndska réttssystemen. Vidare kan man i HD:s rittspraxis finna argumentationer och
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sdledes anvindas som utfyllnad i de fall parterna inte har avtalat om hur en
specifik situation ska hanteras eller dylikt och svaret inte heller gar att finna 1
relevant lagstiftning. Huvudregeln dr annars att avtalsfrihet rader, vilket innebéar
att det som parterna kommit 6verens om ska gélla — oavsett avtalets innehall eller

form.!!2

4.3.2 Tillimpligheten i den bostadsridttsliga miljon
Som nidmnts ovan dr avtalsritten till stor del dispositiv och kan saledes fungera

som utfyllnad till i princip alla olika typer av avtal.''> Néar det géller
upplatelseavtal handlar det ju om ett avtalsforhallande mellan férvirvaren och
bostadsrittsforeningen. Har det inte angivits nagot specifikt i BRL om ett visst
forhdllande géllande upplatelseavtalet torde den allminna avtals- och
kontraktsriatten kunna fungera som utfyllnad for att hitta en 16sning till den
oreglerade situation som &dr for handen. Frigan om den allmidnna avtals- och
kontraktsrittens tillimplighet avseende bostadsrittsliga frdgor synes inte har
bidragit till ndgot storre diskussion i de juridiska rattskdllorna, utan verkar vara
relativt okontroversiell.

I kommentaren till 4 kap. BRL menar forfattarna att, utéver de bestimmelser
om ogiltighet som géller for upplatelse av bostadsritt enligt 7 och 8 §§, kan en
upplatelse ocksa vara ogiltig enligt bestimmelser eller principer inom den
allménna avtalsritten.!'* Vidare namner Bjorkdahl att en upplatelse dven kan
forklaras ogiltig med stod av ogiltighetsreglerna i 3 kap. avtalslagen.''> 1T
forarbetena till BRL angavs dven att allménna avtalsrittsliga regler géller i fraga
om giltigheten av forhandsavtal.!'® Uttalandet gillde just férhandsavtalen, men
med tanke pa att badde forhandsavtal och upplitelseavtal utgoér avtal mellan

bostadsrittsforeningen och forvirvaren torde det inte finnas anledning att gora

resonemang som ger uttryck for allminna avtalsrittsliga principer. Se vidare Ramberg, ] &
Ramberg, C s 22 ff.

12 Adlercreutz m fl s 28.

113 Se avsnitt 4.3.1.

114 Nilsson Hjorth & Uggla s 108.

15 Bjorkdahl, Hyra arrende och bostadsrditt, s 277.

116 Se bl a prop. 1990/91:92 s 91.
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skillnad 1 detta avseende. HD har dven tillimpat forutsattningsliran i frdga om ett
upplatelseavtal.!'” Detta tyder pa att det inte dr nigra konstigheter att allménna
avtals- och kontraktsrittsliga principer giller d&ven inom det bostadsrittsliga

omradet.

4.4 Tilltriadet som avtalsinnehall

4.4.1 Hur faststdills avtalsinnehallet?
Nér det dr konstaterat att ett avtal foreligger uppkommer frdgan om vad parterna

faktiskt har avtalat om, ofta relaterat till vad vardera parten ar skyldig att prestera
enligt ndmnda avtal.''® For att besvara den fragan behover avtalsinnehéllet
faststdllas. Det gér att skilja pa avtalsinnehall som kommit till uttryck genom ord
i form av tal, skrift eller liknande och sddant som kan framtolkas ur omstiandig-
heterna i det aktuella fallet. Det forstndamnda brukar kallas for uttryckligt
avtalsinnehéll och det senare rdknas som underforstadda avtalsvillkor.!?
Avtalsinnehéllet ska i den mén det dr mojligt faststdllas med ledning i vad
parterna gemensamt har asyftat — med andra ord den gemensamma partsviljan.
Partsviljan, under forutsdttning att den framgar genom en objektiv tolkning,
anses vara ett tolkningsunderlag som dr dnnu storre betydelse én avtalstextens
lydelse.'”® Den praktiska betydelsen av avtalstextens lydelse ska dock inte
forringas. Avtalstextens lydelse dr vanligen enkel att utldsa vid skriftliga avtal
och utgér en presumtion Over att den skriftliga lydelsen innefattar det innehall
som parterna kommit Gverens om.'?! Avtalstexten kan vidare bestd av flera
handlingar, exempelvis en huvudhandling och tillhérande bilagor, dir bilagorna

hénvisas till 1 huvudhandlingen eller till vilken avtalstexten pd annat sitt hanfor

H7NJA 1997 s 5.

118 Ramberg, J & Ramberg, C, s 143.

119 Adlercreutz & Gorton s 52.

120 A a5 58.
I Presumtionen ir visserligen Oppen for motbevisning i form av muntliga uppgorelser eller
likande, men &r praktiskt sett svar att komma forbi. Se vidare Adlercreutz & Gorton s 58.
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sig.!?2 Hanvisning i huvudhandlingen kan &dven ske till en annons eller ett
standardavtal som didrmed rdknas som en del av avtalets lydelse.'?3

Som sékert kan forstds dr dmnet inte helt okomplicerat och kommer inte
utredas nidrmare i denna framstéllning. Det viktiga att notera &r att avtalsinnehall
inte enbart kan ta uttryck genom ord utan dven underforstadda villkor och dylikt
kan vara av relevans.'?* Sammanfattningsvis ska avtalsinnehéllet faststillas
genom en helhetsbeddmning dér hédnsyn tas till bland annat vad parterna
uttryckligen sagt och skrivit, vad parterna underforstitt kan ha antagit, avtalets
syfte och @ndamal, hur parterna agerat i samband med avtalsforhandlingarna och

fullgérandet av avtalet samt handelsbruk.!?

4.4.2 Villkor om tilltrddesdatum
Fragan om huruvida tilltridesdatumet utgdr avtalsinnehdll till upplételseavtalet

har stor betydelse for bedomningen av en forvirvarens mojligheter att frantrada
avtalet. Som kommer att framgé i1 nésta kapitel dr en mojlighet till frantrdde att
hiva upplételseavtalet till f6ljd av avtalsbrott. For att avgdra om ett avtalsbrott
har skett dr det nodvandigt att veta vad parterna har avtalat om — ett agerande kan
ju inte utgéra avtalsbrott om parterna inte faktiskt avtalat om just detta.!?
Tilltrddesdatumet torde kunna bli avtalsinnehdll pa ett antal olika satt. For det
forsta dr det vanligt forekommande att tilltridesdatumet uttryckligen framgér av
sjdlva upplatelseavtalet.!?’” Déremot ar angivandet av tilltrddesdatumet inte ett
formkrav enligt 4 kap. 5 § BRL, varfor det dr forenligt med lag att uteldmna ett

sddant villkor i upplételseavtalet.'?® Om tilltrddesdatumet uttryckligen angivits i

122 A dlercreutz & Gorton s 57.

125 Aas57.

124 Som exempel kan nimnas NJA 1993 s 436 dir det i ingressen under rubriken bakgrund i ett
kopeavtal hade tagits med en konkret uppgift av stor betydelse for uppskattningen av det kdptas
viarde. Uppgiften i ingressen ansdgs inte utgéra avtalsvillkor i vanlig mening, men eftersom
ingressen utformats ensidigt av séljaren menade HD att kdparen borde ha haft ritt att utgd fran att
uppgiften var riktig. Uppgiften bedéomdes foljaktligen utgdra avtalsinnehall och séljaren anségs
dédrmed bunden av uppgiften.

125 Ramberg, J & Ramberg, C, s 160 ff.

126 A 25221,

127 Nilsson Hjorth & Uggla s 209.

128 Se avsnitt 3.2.1.
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upplatelseavtalet torde det betydligt sndva in bostadsréttsforeningens mojligheter
att ensidigt dndra forutsittningarna kring tilltrddet utan att det utgor ett tydligt
avtalsbrott. Som framgétt av avsnittet ovan &r avtalets lydelse en stark
presumtion for vad parterna kommit dverens om. Bostadsrittsforeningen kan i
sddana fall forsoka bryta presumtionen genom att presentera bevis for att det
skett ndgon muntlig uppgorelse eller sidoavtal med forvirvaren som sétter
tilltradesdatumet ur spel, men praktiskt sett dr det sannolikt svart att né framgéng
med detta.

Aven om tilltridesdatum inte anges specifikt i upplatelseavtalet bor det, med
beaktande av vad som framgétt i avsnittet ovan, kunna bli avtalsinnehall genom
den helhetsbedomning som gors for att faststélla avtalsinnehallet i varje enskilt
fall. Exempelvis bor tilltradesdatumet anses utgdra avtalsinnehdll om det
framgatt av ett tidigare ingatt forhandsavtal, dédr det frdn bostadsrittsforeningens
sida inte har givits ndgra indikationer pa att det berdknade tilltradet har @ndrats
efter forhandsavtalets ingdende. Eftersom inget nytt om tilltrddesdatumet angivits
kan parterna sédgas ha agerat som om villkoret i forhandsavtalet ska vara gillande
dven i frdga om upplatelseavtalet.

Darutover kan det dven ténkas att tilltradesdatumet blivit avtalsinnehall om det
tydligt framgatt i diverse informationsdokument om den aktuella nybyggnationen
som forvirvaren erhallit av bostadsrittsforeningen. Det dr 1 sddana fall troligt att
bada parterna har tagit den informationen i beaktning vid upplatelseavtalets
ingdende. Vid upplatelse av nyproducerade bostadsritter anvédnds inte sillan
miklare for att skota sjdlva formedlingen av bostadsrétterna. Enligt de interna
regelverken for maéklare géller att méklares radgivnings- och upplysnings-
skyldighet gentemot den potentiella forvirvaren omfattar bland annat just tidplan
for tilltrade.'? Alltsé ar det rimligt att anta att en forvarvare fatt information om

tilltradesdatumet, antingen direkt fran bostadsréttsforeningen eller frdn méklaren,

129 Tegelberg s 216.
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samt att bade forvdarvaren och bostadsrittsforeningen har detta i atanke nér
upplatelseavtalet ingds. Sammanfattningsvis bor det kunna fOrutsittas att
tilltridesdatum ofta anges i samband med upplatelseavtalets ingdende. Aven om
det inte uttryckligen star i sjilva avtalet torde det generellt dnda utgora

avtalsinnehdll — 1 vart fall underforstatt.

46



5 Mojligheterna att frantrada ett upplatelseavtal

5.1 Introduktion

Syftet med uppsatsen dr som bekant att undersdka vilka mojligheter som finns
for en forvirvare av en nyproducerad bostadsrétt att ta sig ur ett ingatt upplatelse-
avtal. Ett avtal kan frantrddas pd grund av olika anledningar och med st6d av
olika regler. I det foljande kommer dérfor undersokas vilka mdjligheter som
foreligger for en forvarvare att ta sig ur ett ingatt upplételseavtal enligt gillande
ratt. Inledningsvis kommer en redogorelse for mojligheterna att frantrdda ett
upplatelseavtal med stdod av bostadsrittsliga regler att goras. Dérefter gar
framstdllningen vidare till att undersoka vilka allménna avtals- och kontrakts-

rattsliga regler som kan sta till buds.

5.2 Bostadsrittsliga regleringen

5.2.1 Uppsdgning vid forsenat tilltrdde
Som framkommit tidigare i uppsatsen innehédller BRL en bestimmelse som ger

bostadsrittshavaren rétt att efter uppségning frantrdda upplatelseavtalet under
vissa forutséttningar.'** Denna mojlighet aterfinns i 7 kap. 3 § BRL. En tillimp-
ning av bestimmelsen fOrutsétter inledningsvis att bostadsréttshavaren inte fétt
tilltrade till lagenheten i rdtt tid nir ldgenheten ska tilltrddas for forsta gangen
efter en bostadsrattsupplatelse. Drojsmélet fir inte bero pa bostadsrittshavaren
sjdlv. Vidare krdvs att hindret &r av vdsentlig betydelse. Ritten till uppsdgning
forutsétter slutligen att uppségning sker innan tilltrddet har skett. Den tidsperiod
som bestimmelsen kan bli aktuell under torde ddrmed vara nédr en specifik
tidpunkt for tilltrdde angivits och denna tidpunkt passerats, men innan

bostadsrittshavaren sedermera faktiskt fétt tilltrade till lagenheten. Bestimmelsen

130 Se bland annat avsnitt 1.2 och 3.3.1.
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bor vara tillimplig oavsett om tilltradestidpunkten uttryckligen bestdmts i
upplatelseavtalet, forhandsavtalet eller pa annat sétt.!3!

Kravet pé att hindret att tilltrdda lagenheten ska vara av visentlig betydelse for
att en uppsédgning ska kunna bli aktuell indikerar sdledes att varje forsening i
forhallande till en viss avtalad tidpunkt for tilltrdde inte bor leda till en rétt for
bostadsréttshavaren att genom uppsidgning frantrida upplatelsen.'3?> Vad som
ddremot fordras for att en forsening i tilltrddet ska anses uppnd kravet pé
visentlig betydelse framgéir dock varken av lagtext eller forarbeten. Inte heller
synes fragan ha diskuterats mer ingdende i doktrin. Detta medfor att det
foreligger viss oklarhet kring nér rétten till uppségning faktiskt aktualiseras vid
en forsening i tilltradet. Foljaktligen kan det vara svart for forvérvare att veta hur
de bor argumentera for att nd framgéng med att aberopa 7 kap. 3 § BRL som stod
for att frantrdda ett upplatelseavtal.

5.2.2 Ogiltighet

Det bostadsrittsliga regelverket innehéller vissa specifika ogiltighetsregler
hanforliga till just upplételseavtalet. Dessa aterfinns 1 4 kap. 7 § BRL. Dir
stadgas att en upplatelse ar ogiltig om upplatelsen skett utan att en ekonomisk
plan har upprittats.'> Vidare dr en upplatelse ogiltig om formkraven i 4 kap. 5 §
BRL inte &r uppfyllda.!** Som framgatt ovan é&r tilltrddesdatum inte ldngre ett
formkrav for upplatelseavtalet. Slutligen ar en upplatelse av bostadsritt avseende
en lagenhet som vid tillféllet dr upplaten med hyresritt ogiltig. I forhéllande till
situationen nér tilltrddet blir forsenat torde dock ingen av dessa ogiltighets-
grunder kunna bli aktuella.

5.2.3 Rdtt till uppsdgning i ovriga fall

4 kap. 8 § BRL ger ocksd bostadsrittshavare mojlighet att frantrdda ett

upplatelseavtal under vissa andra forutséttningar &n vad som géller enligt ovan

B Julius s 31,
132 5fr a a5 32.
133 Qe avsnitt 3.2.2.
134 Qe avsnitt 3.2.1.
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ndmnda grunder. Hir dr det ddremot inte friga om att upplatelseavtalet i sig blir
ogiltigt, utan bestimmelsen ger bostadsrittshavaren en rétt till uppsidgning. Den
uppsédgningsgrund som kan tidnkas bli aktuell i frdga om fOrseningar med
tilltradet 4r uppségning nér upplatelse skett utan att bestimmelserna om en ny
ekonomisk plan enligt 3 kap. 4 § BRL har iakttagits. Ovriga uppséigningsgrunder
torde inte vara relevanta i det avseendet och &r dirfor inte intressanta att utredas
narmare.

I korthet innebér kravet pa en ny ekonomisk plan att en sddan ska upprittas
om det, efter att den fOrsta planen tagits fram, intraffar en hindelse av vésentlig
betydelse for bedomningen av foreningens verksamhet. Det har ansetts att det
inte gér att ndrmare precisera vilka kriterier som bor foranleda att en ny
ekonomisk plan maste uppréttas, eftersom det ror sig om flera olika faktorer som
behover beaktas i varje enskilt fall.!33 T forarbetena har dock presenterats vissa
exempel pa vad som bor anses utgora en hindelse av vésentlig betydelse. Sa ar
fallet om upplatelse av bostadsrétt sker efter eller i samband med storre
ombyggnad som vésentligt inverkar pa foreningens ekonomiska stillning eller
bostadsrittshavarnas forpliktelser, om villkoren for lanen drastiskt fordndrats
eller om den entreprendr som bygger foreningens hus har gatt i konkurs och inte
kan fullfolja kontraktet.!3¢ Forutsatt att bostadsréttshavaren var i god tro, dvs.
varken kénde till eller borde kint till ett sidant forhallande som bort foranleda
upprittandet av en ny ekonomisk plan, far bostadsrittshavaren sdga upp
bostadsritten. Uppsdgningen maste ske inom tre manader fran dess att
bostadsrittshavaren fick kinnedom om forhallandet, dock senast efter tva ar fran
uppléatelsen.

Vad giller just situationen om tilltradet till bostadsritten blir forsenat torde

foljande scenario vara av relevans. Om den entreprendr som bygger foreningens

135 prop. 1990/91:92 s 173.
136 A prop s 173.
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hus inte kan fullfolja kontraktet overhuvudtaget, vilket var ett exempel pa
visentlig betydelse som angavs i forarbetena, riskeras onekligen tilltrddet till
bostadsritterna att bli forsenat. Forutsatt att upplatelse trots allt sker efter att detta
forhallande blivit ként for foreningen, men inte ként for forvirvaren, och en ny
ekonomisk plan trots det inte upprittas bor forvarvaren med stod av 4 kap. 8 §
forsta stycket BRL kunna séga upp bostadsritten. Bestimmelsen har alltsa ett
relativt snavt tdnkbart tillimpningsomrade i1 frdga om forseningar i tilltradet.

5.2.4 Avsdgelse av bostadsridtten

I sammanhanget dr det ocksad relevant att nadgot kort ndmns om avsdgelse av
bostadsritten. En bostadsrattshavare som ingétt ett upplatelseavtal vilket inte kan
fréntrddas pd annat sétt har en sista utvig i form av en avségelse enligt 4 kap. 11
§ BRL. Avsédgelsen ér inte i egentlig mening ett sdtt att frantrdda upplatelse-
avtalet som sddant, men det utgor likvél ett sdtt for bostadsréttshavaren att
frantrdda bostadsritten vilket uppnar ett liknande resultat.

Enligt bestimmelsen kan en bostadsrittshavare avsiga sig bostadsritten och
déarigenom bli fri frdn samtliga forpliktelser gentemot foreningen hanforliga till
innehavet av bostadsrétten och medlemskapet i foreningen. Avsigelsen ska goras
skriftligen hos bostadsréttsforeningens styrelse och foljden blir att bostadsrétten
atergar till foreningen efter tre kalendermédnader fran avsdgelsen. En avsigelse
far dock inte ske forrdn tidigast tva ar efter upplételsen och bostadsrittshavaren
har ingen rétt till ersdttning frdn foreningen, varken for insatsen eller avgifter
som betalats. Till f6ljd hirav utgor avsidgelsen lampligen en allra sista utvig for
en bostadsréttshavare som inte pd annat sitt kan bli av med sin bostadsratt.'3’
Avsidgelse dr sdledes ett verktyg bostadsrittshavaren kan anvidnda for att fran-

trida bostadsritten, men det 16ser inte problemet i sig. Sarskilt med hinsyn till att

137 Jfr Lundén s 157.
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bostadsrittshavaren inte har rétt till ndgon erséttning for bostadsrdtten ar

avsdgelsen timligen virdelos som frantradandegrund.!3®

5.3 Allminna regler om hivning

5.3.1 Hdvning till foljd av avtalsbrott
Nér ett avtal har triffats mellan tvd parter ar nésta steg att avveckla

avtalsforhallandet, vanligtvis genom att bada parterna fullgér vad de atagit sig
enligt avtalet.!3? Ibland forekommer det dock att en av parterna inte haller vad
som lovats och helt enkelt inte fullgér avtalet i enlighet med parternas
overenskommelse.!*? T sddana fall foreligger ett avtalsbrott. Nar en part begar ett
avtalsbrott finns ett flertal rittsfoljder som kan goras géllande. De vanligaste
rattsfoljderna vid avtalsbrott dr fullgorelse, prisavdrag, avhjilpande, hdvning och
skadestand.'#! Réttsfoljden hdvning &r den mest ingripande och innebér att
avtalet mellan parterna upphor att gélla.'¥? Skyldigheten att fullgéra avtalet
bortfaller d& for badda parterna och eventuella utférda prestationer, sdsom erlagd
betalning, ska dtergd.!'*3 Viktigt att notera ar att hdvning inte utesluter att den
havande parten sedermera kriver skadestand till f6ljd av avtalsbrottet.!4* Dessa

tva rattsfoljder kan séledes anvéndas tillsammans for ett och samma avtalsbrott.

138 En situation nér mojligheten till avségelse trots allt kan ha betydelse for bostadsréttshavaren ar
om bostadsritten dr svarsald och bostadsrittshavaren helt enkelt inte har rad att fortsétta betala
arsavgiften. Se vidare Lundén s 157.

139 Ramberg, J & Ramberg, C s 221.

140 A 25221,

141 Fullgorelse innebdr att part krdver att motparten ska fullgdra sitt atagande enligt avtalet,
exempelvis genom att utfora tjdnsten, leverera varan eller betala den avtalade kopeskillingen.
Prisavdrag ir, precis som det later, ett avdrag pa kopeskillingen till foljd av en skada eller en
bristfillig tjanst som syftar till att sétta parten i samma ekonomiska lige som motsvarar det kdptas
faktiska virde. Avhjédlpande medfor att motparten ska rétta till det aktuella felet, under
forutséttning att ett avhjilpande inte drabbar kdparen oskéligt hart genom exempelvis en oskéligt
lang véntan. Se Zetterstrom s 122 ff.

142 7 otterstrom s 123.

143 Hellner s 200.

144 A as 185.
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Den ténkbara situation som ar aktuell i forhallande till ett upplételseavtal och
tilltradesdatum ar om tilltrddesdatum utgdr avtalsinnehall, men bostadsrétts-
foreningen av olika anledningar inte bereder forvirvaren tilltrdde vid den angivna
tidpunkten. I sddana fall har bostadsrittsforeningen inte fullgjort sin forpliktelse i
enlighet med upplatelseavtalet — alltsa begatt avtalsbrott. Att forvirvaren vid ett
sadant tillfille véljer att yrka pa fullgorelse torde inte hora till vanligheten.
Visserligen kan det tankas bli aktuellt om ldgenheten i fraga ar fardigstdlld och
forseningen beror pd ndgon annan omstindighet frdn bostadsrittsforeningens
sida. Vanligtvis bor emellertid sddana forseningar bero pé att byggnationen inte
ar klar och dé blir det i princip omdjligt for bostadsréttsforeningen att kunna
fullgora avtalet och bereda forvarvaren tilltrade till en ldgenhet som, i vérsta fall,
kanske inte ens existerar. Av samma anledning bor det vara svart for
bostadsrittsforeningen att kunna avhjilpa det aktuella felet. Inte heller torde
forvdrvaren vara intresserad av att fi ett prisavdrag nir bristen bestar i att
ligenheten inte kan tilltridas &verhuvudtaget. Ar det en stdrre forsening i
tilltradet som medfor att forviarvaren inte lidngre oOnskar vara bunden av
upplételseavtalet bor sdledes hdavning vara den mest relevanta rittsfoljden.

Det ér inte alla avtalsbrott som kan foranleda hévning. Hévning kan som
utgangspunkt endast ske om avtalsbrottet dr vdisentligt.'*> Vilka kriterier som kan
medfora att ett avtalsbrott dr visentligt dr inte helt givet. Det har inte ansetts
mojligt att ta fram mer precisa, men samtidigt generella riktlinjer, for hur
vésentlighetsbedomningen bor ga till.!#¢ Nér avtalsbrottet grundar sig i ett
dr6jsmél menar Hellner att vésentligheten i allménhet intrdder forst efter en
tid.'*” Exempelvis om en vara ska levereras inom en viss tidsrymd, eller pa en
viss dag, kan drojsmélet endast undantagsvis vara visentligt redan direkt da

denna dag forflutit.'*® Inneborden av detta blir att en eventuell hdvning till foljd

145 Hellner s 188.
146 A a5 190.
147 A a5 189.
148 A 25189,
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av forsenat tilltrdde inte bor kunna ske omedelbart efter att den forst angivna
tilltradesdagen har passerat, utan det krédvs 1 sa fall att det passerar ytterligare tid
dérefter innan drojsmaélet kan anses vara vésentligt. Hur lang tid som kravs innan
vasentlighetskravet anses uppfyllt dr dock oklart. Det behdver dirmed goras en
bedomning i det enskilda fallet, med beaktande av dven andra omsténdigheter av
intresse.

Genom praxis har det framkommit vissa andra omstédndigheter som normalt
brukar beaktas vid vésentlighetsbeddmningen.!#’ Bland annat kan hénsyn tas till
om avtalsbrottet lett till att den drabbade parten gatt miste om vad hen
huvudsakligen hade att forvdnta sig enligt avtalet.'> Vad giller ett
upplatelseavtal utgér den huvudsakliga forpliktelsen att forviarvaren ska, mot
erliggandet av betalning, fa tillgang till den ldgenhet som avtalet avser. Det torde
ddrmed rora sig om ett brott mot huvudforpliktelsen, vilket givetvis anses
allvarligare &n om brottet avsdg en mindre biforpliktelse. Vidare kan det beaktas
om avtalsbrottets vésentlighet varit synbar for motparten, om det framgar av
avtalet att den aktuella typen av avtalsbrott dr allvarligt, om avtalsbrottet ar
avsiktligt eller vardslost samt om avtalsbrottet rubbar fortroendet mellan
parterna.!>! Ytterligare en omstindighet av relevans for bedomningen dr om den
drabbade partens intressen istdllet kan tillgodoses pé ett tillfredsstdllande sétt
genom andra péafoljder dn hdvning.!>> En tinkbar 16sning frén bostadsratts-
foreningens sida kan dirmed vara att tillhandahdlla forvéirvaren ett tillfalligt
boende under tiden ldgenheten fardigstills, till exempel en hyresritt eller
hotellrum. Om detta faktiskt bor medfora att forvdrvarens intressen kan
tillgodoses pa ett tillfredstdllande sétt och foljaktligen ta bort rétten till hivning

av upplételseavtalet kan diskuteras. Forvdrvarens intresse torde huvudsakligen

149 Ramberg, ] & Ramberg, C s 232.
150 A 45232,
I51 A a5232.
152 A a5232.
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bestd 1 att fa tillgdng till sin ldgenhet, varfor ménga sdkerligen inte anser det
tillfredstéllande att fa spendera en léngre tid pa ett tillfdlligt boende for att
dérefter behova flytta igen nér lagenheten &r fardigstélld.
5.3.2 Befarat avtalsbrott
I vissa fall behdver inte avtalsbrottet vara fullbordat for att rétten till hivning ska
aktualiseras. Enligt allménna avtalsrittsliga principer torde som huvudregel gélla
att part har rétt att hdva ett avtal i fortid om det star klart att ett visentligt
avtalsbrott kommer att ske.!>3 Situationen brukar bendmnas befarat avtalsbrott.
Bedomningen av avtalsbrottet som sddant och dess visentlighet ska goras pa
samma sitt som redogjorts for i avsnitt 5.3.1. Befarat avtalsbrott kan anses
foreligga nér ena parten forklarar att hen inte kommer att fullgéra sin prestation
eller stdller upp ett otillatet villkor for prestationen.!>* Ett tdnkbart exempel i
relation till upplételseavtalet &r om en forsening av tilltridet behover ske efter
upplatelseavtalets ingdende och bostadsrittsforeningen forklarar for forvarvaren
att tilltradet inte kommer att ske i enlighet med avtalet eller stiller upp ett
oskdligt villkor for fullgorelsen av foreningens prestation. Sédana villkor kan
forslagsvis vara att foreningen kraver att forvirvaren skriver pa ett nytt avtal,
eller tilliggsavtal, dir den nya tiden for tilltradet godkédnns som krav for att
faktiskt fa erhalla lagenheten.!>>

Ett befarat avtalsbrott kan i1 vissa fall foreligga utan att nigon uttrycklig
forklaring eller motsvarande handlande forekommit, men dér det &ndd kan
forutses att prestationen inte kommer att kunna utforas i enlighet med avtalet.!>
En potentiell sddan situation kan vara att fOrvdrvaren sjdlv maérker att
byggnationen fOrsenats kraftigt, exempelvis genom att se med egna Ogon att

byggnationen inte dr fardigstélld trots att tilltrddesdatumet narmar sig, utan att

153 Hellner s 196.

154 A a5 103.

155 Jrf Herold, Ola Serneke om Karlatornet: vira avtal giller, Dagens Nyheter, 16 oktober 2019,
dér tilltrddet blivit forsenat vid nyproducerade bostadsritter. De som tecknat forhandsavtal
uppmanades av bostadsrittsforeningen att skriva pa ett nytt avtal for att godkdnna den aktuella
forseningen.

156 Hellner s 104.
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bostadsrittsforeningen uttryckligen informerat om att tilltradet kommer att bli
forsenat. I sddana fall behover det alltsé szd klart att tilltrddet kommer bli forsenat
samt att forseningen kommer att utgéra ett vésentligt avtalsbrott enligt

beddmningen i avsnitt 5.3.1.

5.4 Illojalt agerande vid avtalets ingdende

5.4.1 Bostadsrdttsforeningens illojala agerande
En situation som uppmirksammats vid forsenade byggnationer &ar att

bostadsrittsforeningen uppmanar forvarvare som tecknat forhandsavtal att inga
upplatelseavtalet nér tilltrddet befaras bli forsenat, i1 syfte att undvika
hédvningsrétten avseende forhandsavtalen i 5 kap. 8 § BRL. Gemene forvirvare
har troligtvis relativt lite kunskap om sina juridiska réttigheter i forhédllande till
bostadsrittsforeningen, varfor manga gar med pa att ingd det avtal som
foreningen presenterar utan att riktigt veta vad det innebér. Det dr endast rimligt
att en forvédrvare har fog for att lita pa att bostadsrattsforeningen agerar pa ett
korrekt sdtt och darfor séllan ifragasétter vad som sker. Detta sérskilt med
beaktande av att bostadsrittsforeningen har ett stort makt- och
informationsovertag i forhdllande till forvarvaren. Nér det sedan uppdagas att
tilltradet blivit forsenat och att forvdrvarna genom att ingd upplételseavtalet har
godként detta rent juridiskt kan de kénna sig lurade av bostadsréttsforeningen. '’
Ett tinkbart scenario dr séledes att bostadsrittsforeningen vet om att
byggnationen har blivit forsenad pa sé sitt att ett tidigare angivet tilltrddesdatum

inte langre &r aktuellt, men bostadsrittsforeningen véljer dnda att uppmana

157 Se exempelvis Herold, Ola Serneke om Karlatornet: véira avtal giller, Dagens Nyheter, 16
oktober 2019, om nybyggnationen i Goteborg dar tilltrddet blivit vésentligt forsenat. De som
tecknat forhandsavtal uppmanades dédrmed att skriva pd avtal om att godkidnna forseningen.
Avtalen blev senare kritiserade pa grund av att de formulerats pa ett sétt som fick forvirvarna att
uppfatta att de varit tvungna att skriva pa. I artikeln framgér det dock inte om avtalen i fraga var
upplatelseavtal eller nagon annan typ av avtal, men det visar pa hur bostadsréttsféreningar i vissa
fall kan uppfattas som att de utnyttjar sitt maktovertag gentemot forvirvarna genom att "lura”
forvérvarna att ingé vissa avtal.
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forviarvarna att ingd upplatelseavtalet genom att uttryckligen hdvda att
byggnationen fortfarande &ar inom tidsplanen. En s&dan situation medfor
sannolikt att forvdrvarna kdnner sig svikligt forledda av bostadsrittsforeningen
och fraga uppkommer géllande hur ett sddant illojalt agerande kan angripas.
5.4.2 Avtalslagens ogiltighetsregler
I en situation dér en avtalspart blivit svikligt forledd, eller dar motparten pa annat
satt agerat illojalt, leds tankarna vanligtvis till avtalslagens ogiltighetsregler. I det
scenario som presenterades i avsnittet ovan kan det darfor vara tinkbart att
forviarvaren forsoker ogiltigforklara upplatelseavtalet med stod av exempelvis
svek enligt 30 § avtalslagen. En tillimpning av ogiltighetsreglerna i en séddan
situation kan tyckas langsokt och det &r svért att veta hur det skulle behandlas om
frdgan stéilldes pa sin spets. Oaktat detta ska i det foljande utredas nérmare
huruvida ett sédant illojalt agerande fran bostadsrittsforeningens sida kan
aktualisera avtalslagens ogiltighetsregler betridffande svek enligt 30 § avtalslagen
respektive forhdllande som strider mot tro och heder 1 33 § avtalslagen.
Bestimmelsen om svek i 30 § avtalslagen tar sikte pd nédr en av parterna
medvetet forsoker vilseleda den andre till att ingd ett avtal genom att ldmna
oriktiga uppgifter eller helt enkelt fortiga omstdndigheter av vikt for avtalets
ingdende.'>® Vad det innebdr att ldmna oriktiga uppgifter torde inte orsaka nigra
storre fragetecken. Vad géller svek genom fortigande finns déremot ett antal
rekvisit som maéste vara uppfyllda for att ogiltighet ska kunna bli aktuellt.!>® 16
Fokus ligger hér pa att motparten har en upplysningsplikt gentemot den svikligt
forledde parten. For det forsta ska den upplysningsskyldige parten haft faktisk
kdnnedom om det aktuella forhallandet, vilket motparten saknar. Vidare ska den

upplysningsskyldige ha insett att motparten saknade ndmnda kdnnedom samt

158 Dotevall s 218.

159 Ramberg, J] & Ramberg,C s 127 f.

160 Det har i doktrin framforts att ett forfarande inte lika ofta betraktas som svikligt ndr en for avtalet
viktig omsténdighet fortigits som nér det ror sig om att oriktiga uppgifter uttryckligen ldmnats.
Det verkar saledes vara svarare att med framgéng hévda svek som ogiltighetsgrund om motparten
har fortigit viktiga omstédndigheter jAmfort med om motparten uttryckligen vilselett med oriktiga
uppgifter. Se Lehrberg, Avtalsrittens grundelement, s 212.
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insett att informationen varit av betydelse for motpartens beslut att ingd avtalet.
Slutligen ska forhéllandet vara sadant att motparten typiskt sett kunnat forvinta
sig att bli upplyst om detta.

For att ogiltighetsgrunden 1 30 § avtalslagen Overhuvudtaget ska vara
tillamplig kravs vidare att det dr fraga om ett avsiktligt vilseledande. Dessutom
krévs ett orsakssamband mellan vilseledandet och avtalets ingdende — med andra
ord ska avtalet ha framkallats av vilseledandet.'®' I bestimmelsens andra stycke
finns en bevisldttnadsregel som innebdr att om det svikliga forfarandet kan
antagas vara av betydelse for avtalet blir kravet pa orsakssamband uppfyllt,
under forutsittning att motparten inte bevisar motsatsen. Fraga blir ddrmed dels
om en forsening av tilltrddet till bostadsrétten utgdér en sdédan omstdndighet som
ar av betydelse for avtalet, dels om bostadsréttsforeningen avsiktligen har
undanhallit information om forseningen eller rent av lamnat oriktiga uppgifter
ddrom. Med hinvisning till argumentationen i avsnitt 3.3.4 gillande vikten av att
som forvdrvare ha kinnedom om tilltrddesdatumet i forvdg bor uppgiften om
tilltradesdatumet och en forsening dérav utgéra en sddan viktig omsténdighet
som dr av betydelse for forvirvaren vid ingéendet av upplatelseavtalet. Detta
maste bostadsrittsforeningen ha kinnedom om.

Ovan ndmnda scenario dér bostadsrittsforeningen vet om att byggnationen har
blivit forsenat, men trots detta uppmanar forvdrvarna att ingd upplatelseavtalet
genom att uttryckligen hdvda att byggnationen fortfarande dr inom tidsplanen
torde diarmed vara en sddan situation dir ogiltighet pd grund av svek med
framgidng kan &beropas. Svérare blir det om bostadsrittsforeningen inte
uttryckligen farit med osanning gillande tilltradesdatumet. Det behover i sddana
fall bevisas att foreningen haft faktisk kdnnedom om fOrseningen, insag att
forvéarvaren saknar information darom samt insdg att informationen var av stor

betydelse for forvirvaren. Vidare ska informationen om forseningen vara nigot

161 Dotevall s 219.
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som forvirvaren kan forvéntas att bli upplyst om samt bostadsréttsforeningen ska
avsiktligen fortigit om detta. Att bostadsrittsforeningen inte upplyst forvérvaren
om en fOrsening behdver inte i alla ligen vara en foljd av att foreningen
avsiktligen avser vilseleda forvérvaren att ingd upplételseavtalet. I vissa fall kan
det sannolikt rora sig om brister i kommunikationen mellan féreningen och
forvérvaren, dér foreningen trott att forvirvaren visste om att en forsening var for
handen och dérfor inte adresserade den frdgan narmare vid avtalets ingéende. I
sddana fall blir det svért att med framgéng ogiltigforklara upplatelseavtalet med
stod av att foreningen avsiktligen fortigit om forseningen och dérmed agerat
svikligt.

Bestimmelsen i 33 § avtalslagen om forhallanden i strid med tro och heder ar
en slags generalklausul som syftar till att komplettera de mer konkreta
ogiltighetsgrunderna tving, svek och ocker.'®? Vidare omfattar bestimmelsen
endast omstdndigheter vid avtalets tillkomst, vilket ger ett relativt snévt
tillimpningsomréde.'6* For att 33 § avtalslagen ska kunna tillimpas forutsitts att
det ur ett objektivt perspektiv foreligger omsténdigheter som dr av karaktiren att
det skulle strida mot tro och heder att gora avtalet géllande och motparten ska ha
haft eller méste antas ha haft vetskap om dessa omstédndigheter. En situation som
ofta anvinds for att exemplifiera hur bestimmelsen kan tillimpas dr da en part
som befinner sig i en svagare position ingar ett avtal som utformats av den
starkare motparten och da antingen missuppfattat eller saknar kunskap om att
avtalsvillkoren gynnar motparten. '

En viktig skillnad mellan 30 § avtalslagen rérande svek och 33 § avtalslagen

om tro och heder é&r att det for en tillimpning av 33 § inte krévs att motpartens

162 Bestimmelsen var saledes tinkt att forhindra att avtal som inte &r ogiltiga enligt Ovriga
ogiltighetsgrunder dnda kan forhindras om omsténdigheterna vid avtalets tillkomst var sadana att
det skulle strida mot tro och heder att, trots kdinnedom dérom, gora avtalet gillande. Se vidare
Dotevall s 220.

163 Dotevall s 220.

164 Se exempelvis NJA 1985 s 373 dir en person som varit inblandad i en trafikolycka ingatt avtal
dar personen ensidigt tar pa sig ansvaret for olyckan. HD anférde att personen befinner sig i en sa
mentalt pressad situation att det skulle strida mot tro och heder om motparten med stdod av avtalet
kunde utkriva ekonomisk erséttning.

58



svikliga forfarande har framkallat avtalet i fraga.'s> Det ar séledes tillrackligt att
motparten pd ett ohederligt sétt har utnyttjat den aktuella situationen vid avtalets
ingdende. Foljaktligen kan avtal som innefattar ett svikligt forfarande, dar 30 §
avtalslagen inte &r tilldimplig, teoretiskt sett ogiltigforklaras med stod av 33 §
avtalslagen. Bestdmmelsen har dock endast tillimpats i véldigt begriansad
omfattning genom é&ren.!%® Vidare rdder olika uppfattningar i doktrin kring
betydelsen av begreppet tro och heder. Vissa menar att begreppet inte endast
syftar till att vara ett komplement till dvriga ogiltighetsregler, utan att det ska ses
som ett medel att kunna hivda moraliska principer i rattslivet.'s” Teoretiskt sett
skulle 33 § avtalslagen kunna tillimpas péd ett ingatt upplatelseavtal om
bostadsrittsforeningen agerat pa ett svikligt sett och utnyttjat en forvirvares
okunskap om en eventuell forsening i tilltrddet, oavsett om foreningens agerande
framkallat avtalet eller inte. Det synes dock tveksamt om den omsténdighet att
tilltradet till en nyproducerad ldgenhet &r forsenat &r av sddan karaktér att det
skulle strida mot tro och heder for foreningen att gora upplatelseavtalet gillande
gentemot forviarvaren. Med hénsyn till den ndrmast obefintliga tillimpningen av
bestimmelsen i praktiken torde 33 § avtalslagen inte vara det mest effektiva
medlet for en forvirvare att med framgang ogiltigforklara ett ingétt

upplatelseavtal.

5.5 Forhéllandet mellan 7 kap. 3 § BRL och hiivning pa grund av
avtalsbrott

5.5.1 Ett overlappande tilldimpningsomrdde?
Nér ett konstaterat drojsmal i fraga om tilltrdde till ldgenheten dr for handen

foreligger tva likartade mojligheter till frantrdde — uppségning med stéd av 7 kap.
3 § BRL och hdvning pd grund av avtalsbrott. Fraga kan dirmed uppkomma hur

165 Dotevall s 221.
166 A 35222,
167 Ramberg, J & Ramberg, C s 133.
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en uppsédgning enligt 7 kap. 3 § BRL forhéller sig till hidvning till f6ljd av
avtalsbrott i friga om fOrsenat tilltrdde. Som framgétt av framstdllningen i avsnitt
5.2.1 respektive 5.3.1 dr forutsidttningarna for en tillimpning av dessa vid en
forsta anblick néstintill snarlika. For tillimpning av 7 kap. 3 § BRL maéste fyra
rekvisit vara for handen. For det forsta ska tilltrdde till lagenheten inte ske i rétt
tid. Drojsmalet ska vidare inte bero pa forvdrvaren sjdlv och méste vara av
visentlig betydelse. Slutligen forutsitts att uppsidgning sker innan tilltrddet har
skett. Vid hiavning pa grund av avtalsbrott krivs att bostadsrittsforeningen begér
avtalsbrott genom att inte tillhandahalla ldgenheten i enlighet med avtalet.
Avtalsbrottet maste darutover vara vasentligt. Utifran ovan givna forutséttningar
synes dirmed tillimpningsomrddena for de bada frantradandegrunderna
Overlappas pa ett inte obetydligt sétt, vilket innebdr att en situation som kan
foranleda hdvning pa grund av avtalsbrott ocksd torde kunna foranleda en
tilldimpning av 7 kap. 3 § BRL.

En avgorande skillnad ar dock den tidsperiod under vilken de olika
frantrddandegrunderna blir aktuella. Rétten till uppségning enligt 7 kap. 3 § BRL
foreligger endast nér en specifik tidpunkt for tilltrdde angivits och denna tidpunkt
har passerats, men tilltrdde dnnu inte skett. Hivning till f6ljd av avtalsbrott kan
daremot ske bade vid fullbordat avtalsbrott men ocksa vid befarat avtalsbrott.!'®8
En forviarvare som Onskar frantrdda upplatelseavtalet behover saledes inte vinta
ut att tiden for tilltrddet ska passeras om det redan innan stér klart att en forsening
kommer att ske. Vidare forlorar forvirvaren rétten till uppségning enligt 7 kap. 3
§ BRL om tilltrdde sedermera ges, medan ritten till hdvning torde kvarsta dven
efter att tilltrdde faktiskt skett under forutsittning att avtalsbrottet fortfarande kan
anses vasentligt. De allmédnna principerna om hivning till foljd av avtalsbrott ger
saledes ett starkare skydd for forvirvaren vid forseningar i tilltrddet &n vad den

bostadsrittsliga regleringen gor.

168 Se avsnitt 5.3.2.
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5.5.2 Visentlighetsrekvisitet pd koprdttens omrdde
Béade uppsdgning enligt 7 kap. 3 § BRL och héavning till f6ljd av avtalsbrott

kréver att drojsmalet ar vdsentligt. Vad det innebdr mer konkret har dock inte
kunnat exemplifieras narmare. Med hénsyn till att upplatelsen av en bostadsritt i
realiteten dr en form av kop — dven om sd inte dr fallet rent juridiskt — torde
ledning i fragan kunna hiamtas fran det koprittsliga omradet.'® Exempelvis ar 25
§ KopL uppbyggd péd ungefir samma sédtt som ovan ndmnda frantridande-
grunder. Déri stadgas att hdvning kan aktualiseras pa grund av séljarens drojsmal,
om avtalsbrottet dr av visentlig betydelse for koparen och séljaren borde ha insett
detta. Dréjsmal foreligger om varan inte avldmnas alls eller avlimnats for sent.!”°
Ett drojsmal anses vidare foreligga &dven om fOrseningen beror péd en
omstandighet som séljaren rent faktiskt inte kunnat paverka.!”! Visentligheten
avgors sdledes med utgangspunkt i den betydelse avtalsbrottet har for den
drabbade parten och eventuella svarigheter som uppkommer for den avtals-
brytande parten beaktas inte vid provningen.!”? Avgorande for bedomningen av
huruvida drojsmélet dr av vésentlig betydelse for koparen dr dels typen av kop,
dels om det av kdpeavtalet eller pd annat sétt framgar att koparen &r beroende av
fullgorelse exakt pa avtalad tidpunkt eller kort tid dérefter.!”> Bedomningen ska
darutdver i forsta hand ta sikte pd hur kopare i allminhet skulle ha bedomt
situationen och inte hur den drabbade parten rent subjektivt upplever drdjs-
malet.!7

Niér parterna har avtalat om en exakt tid eller sista tidpunkt for avldmnande av

den kdpta varan har koparen i allménhet ritt att hiva omedelbart om avlamnandet

169 Se avsnitt 4.3 géllande att allménna principer kan tillimpas genom en analogisk tolkning av t ex
KopL och CISG.

170 Hastad s 44.

LA as 44,

172 Ramberg & Herre s 264.

173 A a5267.

174 A a5 266.
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inte sker vid den avtalade tidpunkten.!”> T andra fall blir drojsmélets visentlighet
beroende av en tolkning av avtalet i fraga samt vilken typ av kop det handlar om.
Beroende pa situationen kan ett kort drojsmél vara vésentligt, men i andra fall
kan det krdavas mer for att nd upp till vasentlighetskravet. Temat &r dd om kdpet
har blivit véisentligen forfelat. Som exempel kan ndmnas forarbetena till 13 §
KkopL dér det anges att om kdpet avser fardiglagad mat som ska levereras till en
viss méltid, kan redan nigon timmes drdjsmal vara av visentlig betydelse for
koparen och dédrmed foranleda havning.'”® Ytterligare ett exempel dér ett véldigt
kort drojsmél dr av vidsentlig betydelse ar ett kop av en brudklanning som
levereras forst efter brollopet.!”” Kopet skedde uppenbarligen i syfte att
kldnningen skulle anvdndas pa brollopet, men eftersom kldnningen levererades
forst darefter har kopet vésentligen forfelats och bor kunna havas. Jamforelsevis
har kdp av maskiner till koparens verksamhet anvidnts som exempel pa en
situation dér tidsfaktorn inte dr sa viktig och ett lingre drdjsmal trots allt kan
godtas.!8

Applicerat pa situationen nir ett drojsmal sker i forhdllande till tilltradet till en
lagenhet bor det darmed goras en objektiv bedomning av hur bostadskopare i
allménhet upplever en sddan forsening. Som diskuterats i avsnitt 3.3.4 &r det
rimligt att anta att tidpunkten for tilltrdde generellt 4r av avgorande betydelse for
forvarvaren, bland annat med hinsyn till den planering som krévs vid byte av
bostad och risken att std bostadslos eller betala dubbla kostnader. Ytterligare en
aspekt dr att forvirvaren riskerar att bega avtalsbrott gentemot sin kdpare av den
tidigare bostaden om forvirvaren behdver bo kvar trots att forsdljning skett.
Forvirvaren riskerar darfor att orsakas stor skada pa grund av forseningen, varfor
en sddan forsening bor anses vara vésentlig. Eftersom en objektiv bedomning ska

goras torde det ddrmed inte spela niagon roll for visentligheten om just denna

175 Ett sadant kop brukar kallas for fixkdp. Se vidare Sandvik s 229.
176 prop. 1989/90:89 s 81.

177 Prop. 2013/14:15 s 69.

178 Hastad s 50.

62



forvarvare hade mojlighet till annat boende under forseningen eller dylikt, utan
hédvning bor trots det kunna ske. En intressant aspekt som lyfts fram i praxis
rorande CISG dr att vésentligheten av ett drojsmél kan péverkas av kdparens eget
agerande, vilket tyder pa att bedomningen kanske inte ar helt objektiv.!” T det
aktuella fallet foreldg ett forvisso hdvningsgrundade dréjsmél men koparen hade
erbjudit sig att std fast vid kopet om sdljaren gav ett reducerat pris, vilket
medforde att drojsmélet inte ansags vasentligt for koparen.!8? Detta kan kopplas
tillbaka till att en omstindighet som kan beaktas vid visentlighetsbedomningen
géllande havning till f6ljd av avtalsbrott 4r huruvida det finns andra pafoljder dn
havning som kan tillgodose den drabbade partens intressen.!®! Att en forvarvare
uttryckligen presenterar eller godtar ett annat alternativ dn hdvning kan darmed
tankas paverka bedomningen av visentlighetskravet och medfora att ritten till

havning bortfaller.'8?

179 Sandvik s 230.

180 UNILEX 13.08.1991.

181 e avsnitt 5.3.1.

182 Notera dock att CISG avser internationella forhallandet och rittsfallet i fraga inte handlade om
svensk rétt. Det finns ddrmed ingen garanti pa att en svensk domstol skulle godta ett sadant
argument i det hér fallet.
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6 Foljder av ett frantradande

6.1 Introduktion

Nér en part frantrdder ett upplételseavtal i enlighet med nagot av forfarandena
som presenterats i kapitel 5 kan fraga uppkomma betridffande vilka konsekvenser
som uppstér till f6ljd dérav. En given f6ljd av ett frantradande — oavsett om det
sker genom uppsigning, ogiltighet eller hdvning — ar att parterna inte langre &r
bundna av avtalet i frdga. Beroende pé& vilken grund som anvénds for
frantrddandet kan dven andra réttsfoljder aktualiseras. I det foljande kommer
dérfor att redogoras for de tdnkbara foljder som kan bli aktuella vid respektive
frantrddandegrund. Endast de grunder som i kapitel 5 bedomts vara potentiellt
tillimpbara och relevanta for ett frantradande till foljd av forseningar 1 tilltradet
kommer att behandlas.

De olika grunderna for frantradande baseras pd att frantrade kan ske till f6ljd
av att avtalet hévs, sigs upp eller anses ogiltigt. Det finns en viss skillnad mellan
dessa begrepp som behover redas ut lite ndrmare for att ge en béttre forstaelse for
den fortsatta framstéllningen. Néar ett avtal frantrdds med stod av
ogiltighetsreglerna i 30 och 33 §§ avtalslagen innebér det att avtalet som sddant
anses vara ogiltigt. Vanligtvis definieras ogiltigheten som ett fel som forelag
redan vid avtalets ingdende och innebir att avtalet inte borde ha existerat. Vid
hédvning pd grund av avtalsbrott och uppsigning anses ett i och for sig giltigt
avtal foreligga, men avtalet kan inte ldngre verkstillas och parterna har ritt att

frantrada avtalet.!83

6.2 Aterging av prestationer
Utgangspunkten nér ett avtal frantréds till foljd av hdvning 4r att prestationerna

avtalet bygger pa inhiberas.'®* Om en avtalsenlig prestation &nnu inte utforts ska

183 Se bl a Zetterstrom s 80 f samt Adlercreutz m fl s 257.
184 Hellner s 184.
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prestationen séledes inte ske. Ar en prestation didremot utford och aterbiring ér
mojlig ska aterbdring av prestationen ske. Exempelvis om part har erlagt
betalning 4r den som mottagit betalningen skyldig att aterbetala detta.
Beskrivningen av denna réttsfoljd dr relativt allmént héllen och ldmnar darmed
utrymme for olika varianter med hénsyn till de olikheter som kan férekomma i
avtal och avtalstyper.!85 Aven en uppsigning som sker utan att avtalsbrott ligger
till grund leder till att prestationerna inhiberas enligt ovan.!8¢ Vad giller
ogiltighet ar likasa huvudregeln att eventuella prestationer som utforts ska atergé
som om avtalet aldrig hade ingéatts.!8’

Vanligtvis nér en forvarvare onskar frantrada ett upplatelseavtal till f6ljd av att
tilltradet forsenats dr det endast forvdrvaren som har presterat enligt avtalet
genom att erligga betalning for bostadsrdtten. Betalningen kan utgdras av
eventuell upplételseavgift, en handpenning bestdende av en viss del av insatsen
eller rent av hela insatsen for bostadsritten.'®® Bostadsrittsféreningens prestation,
att tillhandahélla ldgenheten, har uppenbarligen inte skett eftersom det utgor
anledningen till forvarvarens onskan att frantrdda avtalet. Frantradandet medfor
sdledes att bostadsrattsforeningen inte langre ar skyldig att bereda forvarvaren
tilltrade till den aktuella ldgenheten, men foreningen maste aterbetala det som
forvarvaren erlagt med anledning av upplatelseavtalet. For att ingen av parterna
ska gynnas av en transaktion som sedermera blir ogiltigt eller dylikt, bor
atergangen av prestationerna medfora att det formdgenhetslige som rddde innan
parterna ingick avtalet dterstills.'® Den som mottagit betalning kan darfor vara
skyldig att utge avkastningsrinta enligt 2 § 2 st RéanteL.'”® Som exempel kan
nidmnas NJA 2008 s 392 dir ett upplatelseavtal skulle atergd och bostadsritts-

185 Hellner s 184.

186 A 25184,

187 Zetterstrom s 81.
188 e avsnitt 1.1.

189 5e NJA 1987 s 845.
190 Hellner s 201.

65



foreningen skulle betala tillbaka insatsen till forvarvaren. HD kom fram till att
bostadsrittsforeningen darutover skulle betala avkastningsrdnta pd insatsen
eftersom foreningen hade haft tillgang till insatskapitalet under en tid.

I manga fall har forvirvaren i ett inledande skede ingéatt ett forhandsavtal och
eventuellt betalat ett forskott pd insatsen. Fraga kan ddrmed uppkomma géllande
betydelsen av ett ingatt forhandsavtal vid prestationernas atergang. Ett
forhandsavtal syftar, som bekant, till att binda parterna att inga upplatelseavtalet.
I och med att upplételseavtalet ingds &r prestationerna fullgjorda och avtals-
forhéllandet &r siledes avvecklat — med andra ord finns inte ldngre négot
forhandsavtal. Foljden harav blir att forhandavtalet som sadant inte blir aktuellt i
frdga om prestationernas atergang, eftersom det inte dr en prestation som foljer

av upplatelseavtalet.

6.3 Skadestand

6.3.1 Allmdnt om skadestdind i avtalsrelationer
Skadestand utgdr en ersittning som har till uppgift att ekonomiskt kompensera en

part som lidit skada till f6ljd av motpartens agerande. Skadestandet som pafoljd
fyller en méngd olika funktioner. Givetvis dr en funktion att den skadelidande
parten far ekonomisk erséttning for den uppkomna skadan och inte forsdtts i en
sdmre situation till foljd av exempelvis ett avtalsbrott. Darutdver har skade-
standet en preventiv samt patryckande funktion, genom att det utgor ett medel att
forma en part att uppfylla sina forpliktelser. Denna funktion dr dock inte unik for
skadestand utan delas av andra pafoljder sdsom havning, dér part far ett starkare
incitament att uppfylla sina forpliktelser enligt avtalet for att undvika att
motparten utnyttjar sin rétt till hiavning eller dylikt.!"!

Skadestandets storlek kan berdknas péd olika sétt. Huvudregeln for berdkning
av skadestdnd &r att skadestandet ska motsvara det positiva kontraktsintresset.

Med detta menas att den skadelidande parten ska fa en ersittning som forsétter

19T Hellner s 203.
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parten 1 samma ekonomiska stdllning som om avtalet hade uppfyllts pa ett
korrekt sitt. Skadestdndet inkluderar i sddana fall inte bara direkta kostnader till
foljd av den skadevillande handlingen, utan &ven erséttning for eventuella
uteblivna vinster som avtalet skulle genererat samt kostnader for ingdendet av
avtalet och forberedelser for dess fullgérande. Ett annat sétt att berdkna
skadestdnd ar genom det negativa kontraktsintresset, vilket innebdr att den
skadelidande ska forsittas i samma stdllning som om négot avtal aldrig ingatts.
Ett skadestdnd som motsvarar det positiva kontraktsintresset dr ddrmed i regel ett

hogre belopp én ett skadestand baserat pa det negativa kontraktsintresset.'®?

6.3.2 Skadestdind vid uppsdgning enligt 7 kap. 3 § BRL
Om frantrdde sker genom att utnyttja rétten till uppsdgning med stéd av 7 kap. 3

§ BRL framgéir av bestdmmelsens andra stycke att forvdrvaren har rétt till
skadestand, forutsatt att drojsmalet med tilltradet beror pd forsummelse fran
bostadsrittsforeningens sida. I kravet pa forsummelse omfattas dven situationen
ndr foreningen direkt varit véllande till drojsmélet.'®® Det dr i sddana fall
forvarvaren som har att bevisa att foreningen har varit forsumlig. Frdgan om
bevisbordans placering har vid ett flertal tillfdllen varit uppe for diskussion, men
for tillfillet har det beslutats att det inte finns skél att dndra gillande rétt i det
avseendet.'”* Anledningen till att forvdrvaren har bevisbordan ar att det rader en
sd pass omfattande intressegemenskap mellan bostadsrittsforeningen och de
enskilda medlemmarna, samt med hénsyn till medlemmarnas insyn och
inflytande i verksamheten, vilket motiverar att det stélls relativt stranga krav for
att foreningen ska bli skadestandsskyldig gentemot en medlem. '3

I vissa fall forekommer att bostadsrittsforeningen 1 upplatelseavtalet

inkluderar en klausul som begransar storleken pa det skadestdnd som forvérvaren

192 Hellner s 227.

193 prop. 1971:12 s 119.
194 SOU 2000:2 s 151.
195 prop. 1971:12 s 119.
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kan ha ritt till.' Hur en sddan begrdnsning bor hanteras synes dock inte vara
helt klarlagt. I en tidigare lydelse av 3 § fanns ett stycke som uttryckligen
Ooppnade upp for den typen av begransningar. Detta togs emellertid bort i och
med 1971 ars bostadsrittslag, dir det vidare anfordes att bestimmelsen ska vara
av tvingande karaktdr.!” Med hdnsyn till att bestimmelsen dr tvingande for
parterna kan det ifragasittas om det dverhuvudtaget kan vara giltigt att i forvag

avtala om en siddan begrinsning.'*®

Rétten till skadestand vid uppsédgning enligt 7
kap. 3 § BRL omfattar hela det positiva kontraktsintresset och inte bara ersitt-
ning for utldgg och kostnader.!'”

6.3.3 Skadestdind vid hdvning

Huvudregeln nér det géller hdvning till foljd av avtalsbrott dr att den hdvande
parten har rétt till skadestdnd som motsvarar det positiva kontraktsintresset.?%
Ersittningen ska dérmed innefatta parts kostnader for ingdendet av avtalet,
kostnader for forberedelser for fullgérandet av avtalet samt eventuell vinst som
parten hade gjort om avtalet fullgjorts pa ett korrekt sitt.?’! Huruvida
skadestandsskyldigheten kraver forsumlighet frdn den avtalsbrytande partens sida
verkar det rdda delade meningar om i den juridiska litteraturen. En uppfattning
tycks vara att det foreligger ett slags strikt ansvar for den avtalsbrytande parten,
med andra ord att skadestdndsskyldigheten uppkommer trots att parten inte varit
forsumlig pa nagot vis.??? En annan uppfattning &r att det inte per automatik
foreligger ett strikt ansvar vid avtalsbrott, utan att det kan rora sig om andra
ansvarsgrunder sdsom vardsloshet, kontrollansvar eller presumtionsansvar och att

en bedomning i det enskilda fallet séledes maste goras.?*

196 Nilsson Hjorth & Uggla s 210.

197 prop. 1971:12 s 120.

198 Jfr Nilsson Hjorth & Uggla s 210.

199 A a5 208.

200 Hellner s 227.

201 A 45227.

202 ge Ramberg, J & Ramberg, C s 238 samt NJA 1991 s 217.
203 Herre s 697 ff.

68



6.3.4 Skadestdand vid ogiltighet
Avtalslagen innehéller ingen uttrycklig bestimmelse om skadestandsansvar till

foljd av att ett avtal forklarats ogiltigt med stod av ogiltighetsreglerna i 3 kap.
Niér lagstod saknas kan skadestdndsskyldighet baseras pd allménna principer om
skadestind pd grund av straffbara eller i vart fall civilrittsligt otilldtna
handlingar.?* T saddana fall baseras skadestandet pa ett visst otillatet forfarande
och sjélva ogiltigheten som sédan ar inte relevant.?> Allmédnna bestimmelser om
skadestandsskyldighet aterfinns SkL. 2 kap. 2 § SkL aldgger ett skadestands-
ansvar vid ren formdgenhetsskada, men en sadan skada foranleder endast
ersittningsskyldighet om den véllats genom brott. Vissa internationella regelverk
medger en ritt till skadestdnd i fall dir avtal forklaras ogiltigt. Enligt exempelvis
UPICC Art. 3.2.16 har den drabbade parten rétt till erséttning av en ondtroende
motpart 1 syfte att forsdtta parten i samma ekonomiska situation som om avtalet
aldrig hade ingatts.?% Hér talas alltsd om en ritt till skadestand direkt kopplat till

avtalets ogiltighet. Réttslaget i Sverige synes dock vara oklart.?%

204 Adlercreutz m fl s 261.

205 Dpet behdver saledes goras en vanlig skadestindsrittslig bedomning utifran allminna
skadestandsrittsliga principer. En siddan beddmning kan aktualiseras for i1 princip vilken
skadevallande handling som helst och har ingenting att géra med det faktum att avtalet &r ogiltigt.
Det kan ddrmed inte vara en direkt réttsfoljd av sjélva ogiltigheten. Se Adlercreutz m fl's 261.

206 UPICC ir ett icke-bindande regelverk frimst avsett for parter i internationella kommersiella
avtal. Regelverket dr framtaget av UNIDROIT som ér ett oberoende institut vars arbete ror fragor
inom internationell kommersiell rétt.

207 yfy Ramberg, ] & Ramberg, C s 141.
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7 Intresseavvagning — ar det verkligen svart eller vitt?

7.1 Introduktion

Ett upplatelseavtal bestdr som konstaterat av tvd parter. Det finns ddrmed tvé
parter att ta i beaktning och parterna kan ha olika intressen av att frantrida
respektive behilla ett ingétt upplatelseavtal. Bostadsrittsforeningen har givetvis
ett starkt intresse av att uppldtelseavtalet inte ska kunna frintrddas eftersom
forskottet, handpenningen och slutligen sjdlva kopeskillingen &r en stor del av
bade finansieringen av byggnationen och foreningens framtida kapital. Samtidigt
har privatpersoner som kdper en bostadsritt for eget boende ett intresse av att
faktiskt fa tillgang till ligenheten de har betalat for och inte behdva std
bostadslosa eller behdva vidta andra étgirder till foljd av att tilltrddet blivit
forsenat. En sjédlvklar motséttning &r siledes & ena sidan forvarvarens intresse av
att kunna frantrada ett kdp av bostadsritt nér det inte ens finns en bostadsritt att
tilltrdda och & andra sidan bostadsréttsforeningens intresse av att forvérvare inte
kan frantrdda alltfor littvindigt dd det kan leda till ekonomiska forluster for
foreningen. I det foljande ska ddrmed undersokas ndrmare vilka olika intressen
som finns kopplade till mojligheterna att frantrdda ett upplételseavtal och hur
eventuella intresseavvigningar bor gé till. Vidare presenteras forslag pd atgérder
gillande den bostadsrittsliga regleringen som biéttre kan bidra till att bada

parternas intressen tillgodoses pa ett tillfredsstdllande satt.

7.2 Parternas (motstridiga?) intressen

7.2.1 Finansieringen av byggprojektet
Forutsdttningarna for att finansiera bildandet av en bostadsrittsforening och

uppforandet av tillhorande byggnationer har genomgatt en stor fordndring under
de senaste decennierna. For ungefdr 30 &r sedan skedde finansieringen av bygg-

kostnaderna till allra storsta delen, 6ver 90 %, med hjilp av statligt subvention-
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erade 14n.2% I dagsldget ar det daremot endast en mindre del av byggkostnaderna
som finansieras genom lan. Istéllet sker finansieringen genom att forvérvarnas
insats forvintas tidcka uppemot 75 % av samtliga kostnader hinforliga till
byggnationen.??® Av naturliga skél har bostadsrittsféreningarna dirmed ett stort
ekonomiskt intresse av att f4 in samtliga insatser for bostadsrétterna, vilket sker
genom upplatelsen. Att binda potentiella forvérvare till bostadsritterna genom
forhandsavtal och upplételseavtal pé ett tidigt stadie har dven betydelse for nir
bostadsrittsforeningen soker finansiering hos banken och behdver visa en
tillracklig anslutningsgrad.?!® Om forvéarvare kan frantrida dessa avtal under
processens ging riskerar foreningen att forlora finansieringen av byggnationen.
Skulle s ske kan det orsaka en snobollseffekt genom att byggnationen blir
forsenad pd grund av bristande finansiering, vilket far till foljd att &nnu fler
forvérvare frantrader sina avtal och pé sd sitt ytterligare forsdmrar foreningens
ekonomi. Detta pdverkar bade bostadsrittsforeningen som sadan liksom de
framtida medlemmarna som faktiskt Onskar behélla sin bostadsrdtt men
fororsakas forseningar med tilltrddet, avgiftshdjningar och dylikt. En mdjlighet
for forvdrvare att frantrdda upplételseavtalet ar utifrdn det perspektivet inte
onskvart.

7.2.2 Skydd for svagare part

Som behandlats dversiktligt i avsnitt 3.3.1 kan en forvirvare av en nyproducerad
bostadsritt pd ett sitt betraktas som konsument i forhallande till bostadsratts-
foreningen, dven om si inte dr fallet rent juridiskt. I vanliga fall omfattas
konsumenten av olika konsumentskyddslagstiftningar som innehéller bestimm-
elser vars syfte dar att skydda konsumentens intressen och bestimmelserna ar

dessutom tvingande till formén for konsumenten.?!! Synen pé att dven forvérvare

208 RiR 2020:3 s 22.
209 RiR 2020:3 s 22.
210 RiR 2020:3 s 22.
211 ge exempelvis 3 § KkopL och Kihlman s 17.
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av nyproducerade bostadsritter liknar konsumenter som bor skyddas sdsom
svagare part i avtalsforhallandet har framgétt i flertalet statliga utredningar under
de senaste dren.?'> Bland annat framhélls att vid upplatelsen av bostadsritten
stdlls forvirvaren mot en starkare part i form av bostadsrittsforeningen, vilket 1
praktiken ofta utgors det byggande bolaget.?!® Denna obalans mellan parterna
motiverar saledes att samhéllet ser till att vidta dtgarder till skydd for den svagare
parten.?!* Utifrén ett sddant synsitt kan det argumenteras for att forvérvarens
intressen ska anses mer skyddsvérda dn bostadsrittsforeningens intressen. Som
framgatt i avsnitt 3.3.1 ska det som utglngspunkt inte finnas en sddan
intressemotsdttning i en association — forvérvarens och foreningens intressen &r
tankta att vara synonyma. Det dr dérfor olyckligt att frigan om konsumentskydd
overhuvudtaget behover lyftas i detta sammanhang. Icke desto mindre befinner
sig fOrvdrvaren i realiteten i en svagare stdllning gentemot bostadsritts-
foreningen, varfor det dndock bor efterfrigas nagon form av atgérd i syfte att
skydda forvérvaren. Hittills har inga konsumentskyddande atgarder vidtagits och
den konsumentréttsliga lagstiftning som finns &r fortsatt inte direkt tillimplig pé
avtalsforhallandet vid upplételsen. Fragan blir da om ett konsumentperspektiv ar
nagonting som bor beaktas vid tillimpningen av de allminna avtals- och
kontraktsréttsliga principer som kan ldggas till grund for ett frantradande.?'’
Utgingspunkten i den allmdnna avtalsrétten dr att parterna dr jamstdllda och
att det rdder avtalsfrihet pa sé sitt att parterna kan vilja att avtalet ska ha ett visst
inneh4ll, iven om innehallet gynnar ena parten mer in den andra.2'® Ar en part

svagare i1 forhallande till den andra parten, sisom ndr en konsument stélls mot en

212.5¢ SOU 2017:31 s 17, Kommittédirektiv 2015:97, s 2-3 samt RiR 2020:3 s 13.

213500 2017:31 5 17.

214 A bet s 17.

215 Begreppet konsumentperspektiv ar pa ett sitt missvisande da det juridisk sett inte ror sig om ett
konsumentférhallande mellan forvéirvaren och bostadsrittsforeningen. Begreppet anvénds i och for
sig 1 bl a RiR 2020:3 sésom ett perspektiv som belyser den svagare partens utsatta situation. Av
enkelhetens skull anvénds begreppet dven i denna uppsats d& den allmidnna innebdrden av
begreppet hos gemene man torde vara just detta. Det dr dock viktigt att komma ihag att den rent
juridiska inneborden endast dr avsedd for de som klassificeras som konsumenter i strikt juridisk
mening.

216 Jfr Zetterstrom s 39.
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ndringsidkare, har det 10sts genom att sérskilt reglera forhallandet 1 just
konsumentskyddslagstiftningen. Med hédnsyn till detta torde inte tanken vara att
konsumentperspektivet som sddant ska fa genomslag pé avtalsrittens omrade om
inte konsumentskyddslagstiftningen ir tillimplig. Ar en av parterna visentligt
svagare dn den andre, och motparten utnyttjar detta pa ett otillborligt sitt, kan
avtalet exempelvis under vissa forutsittningar forklaras ogiltigt med stod av 3
kap. avtalslagen.?!” Ett tdnkbart sitt att trots allt ta in konsumentperspektivet
betraffande de mojligheter till frantrdde som ges av gillande rétt ar att lata det
spela in vid bedomningen av vad som ér ett hinder av vdsentlig betydelse enligt 7
kap. 3 § BRL respektive vad som utgor ett vasentligt avtalsbrott.?!'® Med andra
ord att beddmningen av huruvida véasentlighetskravet ar uppfyllt gors med
beaktande av att forvérvaren dr svagare part och att kravet dirmed &r enklare att
uppfylla &n om det rort sig om tva jaimstillda parter. Huruvida det hér synséttet
hade accepterats om det stillts pd sin spets vid en domstols provning ar dock

oklart.

7.2.3 Forvdrvarens ansprdk mot foreningen med anledning av ett frantrddande
Nér en forvérvare frantrader ett upplatelseavtal kan olika rattsfoljder aktualiseras,

sdsom atergdng av prestationer och rétten till skadestand.?!’® Om det skulle vara
enkelt att frantrdda upplatelseavtalet kan det fa till f6ljd att fler forvarvare véljer
att gora det, vilket leder till att fler fir anledning att rikta exempelvis
skadestandsansprak mot bostadsrittsforeningen. Fraga kan ddrmed uppkomma
om risken fOr att sidana ansprak kan komma att stillas kan paverka de byggande
bolagens vilja att skapa nya bostadsrittsforeningar och foljaktligen inverka
negativt pa bostadsmarknaden genom att himma uppférandet av nyproducerade

bostadsritter. Svaret torde dock bli nekande. Eventuella ansprdk hanteras ofta

217 ge exempelvis 31 § avtalslagen om ogiltighet till f6ljd av att part utnyttjat motpartens trangmal,
oforstand, lattsinne eller beroendestéllning.

218 e avsnitt 5.2.1 respektive 5.3.1.

219 Foljderna av ett frantrddande behandlas i kapitel 6.
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lang tid efter att den byggande styrelsen avgétt och ldmnat Gver ansvaret till den
nya styrelsen, som numera bestar av vanliga boende i foreningen.??® Det
byggande bolaget har sdledes inte kvar nagon anknytning till bostadsritts-
foreningen. Foljden av ett skadestdndskrav dr alltsa att det, om det nir framgéng,
kommer att betalas med foreningens pengar — med andra ord ur medlemmarnas
egen ficka. Det byggande bolaget kan i princip endast péverkas genom att
bostadsrittsforeningen i sin tur riktar kravet vidare mot det byggande bolaget.
Mojligheterna att rikta ett sddant krav kan dock bero pa vad som avtalats i det
entreprenadavtal som ingétts mellan den byggande styrelsen och det byggande
bolaget i ett tidigt skede i processen och ldmnar rimligtvis inte sdrskilt mycket
utrymme for den typen av ansprak.??! En annan mojlighet kan vara om det gar att
rikta ett direktkrav mot det byggande bolaget. Frdgan om hur och nir ett
direktkrav kan bli aktuellt 4r en sa pass stor fraga att det utgdér en uppsats i sig
och kommer dérfor inte att diskuteras vidare.

Sammanfattningsvis dr det byggande bolaget ofta boven i dramat, genom att
det byggande bolaget har all makt dver byggprocessen och séledes ar ansvariga
for eventuella forseningar som kan foranleda ett frantrddande. Eventuella ansprak
till f61jd av frdntrddandet ska déremot riktas mot bostadsrittsforeningen i ett
skede dér det byggande bolaget sedan ldnge dr ute ur bilden. Det byggande
bolaget gar darfor ofta fritt i den frdgan, varfor det inte &r sarskilt troligt att risken
for skadestandsansprak vid fréntrddande av upplételseavtal skulle inverka pa de
byggande bolagens vilja att uppfora nya bostadsritter. De som garanterat
paverkas av ndmnda ansprék dr ddremot medlemmarna i bostadsrittsforeningen
som behdver betala skadestandet med foreningens eget kapital, vilket i grund och
botten tillhér foreningens medlemmar. Ovriga medlemmar i bostadsritts-

foreningen kan didrmed sdgas ha ett intresse av att rdtten till framforallt

220 RiR 2020:3 s 27.
221 Ge aysnitt 2.3.1 samt RiR 2020:3 s 27.
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skadestand vid ett frintrddande 4r s begrdnsad som mojligt, medan de byggande

bolagen antagligen inte dgnar sérskilt mycket tid at den fragan.

7.3 Atgirder som gynnar samtliga parter

7.3.1 Uttrycklig (och tydlig) rdtt till frantrdde i BRL
Som framgatt av kapitel 5 innehaller BRL vissa verktyg som kan medfora en ritt

till frantrdde vid forseningar 1 tilltrddet. Dessa &r dock inte sdrskilt utforliga och
lamnar fragetecken kring hur tillimpningen ska gé till, framforallt gédllande 7
kap. 3 § BRL och rekvisiten rdtt tid och hinder av vdsentlig betydelse. Genom
tillimpningen av allménna avtalsréttsliga principer ges fOrvdrvaren ett storre
utrymme att anvinda olika omstdndigheter som grund for nd framgang med ett
frantrddande. Problemet med att fOrvdrvare som Onskar frintrdda ett
upplatelseavtal kan anvidnda sig av flertalet olika allménna principer ér att det
riskerar att orsaka oforutsdgbarhet i rattstillimpningen. Det kan séledes foreligga
tveksamhet kring nér ett upplételseavtal faktiskt kan frantrddas och en forvirvare
som startar en sddan process kan behova dberopa flera olika grunder till stod for
sin talan fOr att vara pd den sékra sidan. For att undanrdja dessa tveksamheter bor
bestimmelsen i 7 kap. 3 § BRL ses Over i syfte att fortydliga mojligheterna till
frantrade till f6ljd av forseningar 1 tilltrddet. En sédan tydlighet dr inte bara till
fordel for forvarvare som Onskar frantridda, utan dven for bostadsrattsforeningar
och byggande bolag som dérigenom littare kan bedoma riskerna for frantrdde vid
forseningar 1 byggnationen och ges mojlighet att agera direfter. Med hénsyn till
forvarvarens perspektiv kan det i sddana fall tinkas att rétten till frantrdde vid
forseningar bor vara relativt generds i1 forhallande till forvarvaren. I praktiken blir
dock ett sadant synsitt alltfor langtgdende. En generos ritt till frantrdde kan
inverka negativt pd finansieringen och foreningens ekonomi, vilket kan leda till
ytterligare forseningar som kan péverka énnu fler forvérvare och kanske till och
med sétta kdppar 1 hjulet for hela nybyggnationsprocessen. Det dr med andra ord

inte juridiskt hallbart. Hir behover siledes en intresseavvidgning goras av
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lagstiftaren 1 frdga om forvédrvarens intresse att frantrdda avtalet respektive
bostadsrittsforeningens intresse av att behdlla insatsen som finansieringsmedel,
med beaktande av de ekonomiska konsekvenser som kan uppstd bade for
forvdrvaren och bostadsrittsforeningen.

7.3.2 Tilltrddesdatum som formkrav

Ytterligare en atgérd som kan bidra till en tydligare och mer fGrutsdgbar
rattstillimpning dr om tilltrddesdatum é&terinfors som formkrav for upplatelse-
avtalet. Genom att infora tilltrddesdatum som formkrav blir diskussionen om
huruvida tilltrddesdatum kan tolkas in som avtalsinnehill eller inte onddig. Det
blir ddrmed en sak mindre for parterna att argumentera kring i en framtida
process, vilket sparar bade tid och pengar. En intressant aspekt dr att tiden for
tilltrade utgjorde ett formkrav enligt 1930 ars bostadsrittslag, men att detta av
nagon anledning inte behdlls vid lagéndringen och inte heller senare verkar ha
diskuterats om det bor dterupptas.

7.3.3 Informationsskyldighet for bostadsrdttsforeningen vid vdsentliga

fordndringar
Ett forslag som presenterades av utredningen i SOU 2017:31 géllande

forhandsavtal var att det bor inforas en informationsskyldighet for bostadsrétts-
foreningen gentemot forhandstecknarna. En sddan informationsskyldighet bor
omfatta alla vdsentliga fordndringar av forhandsavtalet eller vad som annars
overenskommit samt gilla fram till dess att upplatelseavtalet ingas.??> Med tanke
pa det makt- och informationsdvertag bostadsrittsforeningen har under i princip
hela byggnadsprocessen bor en liknande informationsskyldighet géllande
upplatelseavtalet medfora att parterna kan anses mer jamstidllda och ge
forvarvaren ett storre beslutsunderlag infor ingdendet av upplatelseavtalet.
Exempelvis om det uppkommer omstandigheter som kan medfora forseningar i
byggnationen bor bostadsrittsforeningen vara skyldig att informera forvérvarna

om det. Informationsskyldigheten bor, sdsom foreslds i utredningen, gélla fran

222 50U 2017:31 s 25.
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forhandsavtalets ingdende men &dven efter att upplételseavtalet har tecknats.
Anledningen till det dr att en tydlig information frdn bostadsréttsforeningens sida
pa ett tidigt skede kan gora forviarvaren mer vilvillig att tillsammans hitta
16sningar utdver ett frantrdde av upplatelseavtalet om en forsening skulle bli
aktuell.

Visserligen finns redan en form av informationsskyldighet genom att
bostadsrittsforeningen dr skyldig att upprdtta en ny ekonomisk plan vid
intriffandet av en héndelse av vdsentlig betydelse for foreningens verksamhet,
som fOrvidrvarna givetvis far ta del av.??®> De exempel som presenterades i
forarbetena angdende nédr ny ekonomisk plan krdvs visar dock att det stills
relativt hoga krav pd visentligheten samt att det ofta &r kopplat till foreningens
ekonomi. Av den anledningen torde inte kravet pa en ny ekonomisk plan helt och
héllet tillgodose forvérvarnas intresse av information vid alla storre fordndringar,
varfor det &r av intresse att inféra en mer omfattande informationsskyldighet for
bostadsrittsforeningen enligt ovan. For att informationsskyldigheten ska vara
nagorlunda effektiv bor den knytas till nidgon form av sanktion for
bostadsrittsforeningarna om skyldigheten inte iakttas, annars &r den antagligen
inte s mycket vérd i praktiken. Hur en sddan sanktion kan och bor se ut lamnas

till lagstiftaren att avgora.

223 Se avsnitt 5.2.3.
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8 Avslutande reflektioner

Foreteelsen att forviarvare av nyproducerade bostadsritter ingar tidiga upplételse-
avtal medfor att de utsétts for storre risker betrdffande forseningar i byggnationen
och konsekvenserna dérav kan bli allvarliga for den enskilde forvirvaren. Pa
forekommen anledning har frigan géllande frantrdde av upplatelseavtalen behovt
diskuteras. Att en sadan diskussion &verhuvudtaget behdver foras dr en stark
indikation pa att det foreligger brister i regelverket. Om regelverket Gppnar upp
for mojligheten att binda forviarvare genom upplételseavtal pa ett tidigt skede i
processen maste det finnas ett inbyggt skyddsndt for dessa forvdrvare som i
praktiken befinner sig i en utsatt stdllning gentemot bostadsrittsforeningen, vilket
i dagsldget saknas. Med det sagt dr det inte givet att frantrdde &4r den mest
tillfredsstéllande 16sningen pa problemet — snarare tvirtom. Att forviarvare ges
mojlighet att frantrdda upplatelseavtalen kan f& langtgdende negativa
konsekvenser for finansieringen av byggnationen likvdl som for bostadsritts-
foreningens framtida ekonomi och for ovriga medlemmar som valt att inte
frantrdda sina avtal.

Trots detta visar utredningen i denna uppsats att det gér att frantrdda
upplatelseavtal, inte enbart med stdd av 7 kap. 3 § BRL, utan dven genom att
tillimpa allminna avtals- och kontraktsrattsliga principer. Att det pa nimnda sétt
gér att komma ifran avtalen dr en rejil varningsflagga for att regelverket ar
bristande och bor ses dver. Uppsatsen dmnar inte att pa nigot sétt vara
uttommande i frdga om de avtalsrittsliga mdjligheterna att frantrada ett
upplatelseavtal till foljd av att tilltrddet forsenats. Det kan ddrmed finnas fler
tankbara verktyg inom den allménna avtals- och kontraktsritten for att frantrada
eller paverka ett ingatt uppldtelseavtal. Baserat pa utredningen kan dock
konstateras att ett upplatelseavtal i vart fall torde kunna frdntrddas med stod av
allménna principer om havning pa grund av avtalsbrott samt ogiltighet enligt 30

§ avtalslagen. Att frantrdda ett upplatelseavtal baserat pa ogiltighet till f6ljd av
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forutséttning som strider mot tro och heder enligt 33 § avtalslagen kan teoretiskt
sett vara mojligt, men &r antagligen svart att nd framgang med i praktiken.

Vidare har framgatt att de allmdnna principerna om hdvning ger ett starkare
skydd for forvdarvaren vid forseningar i tilltrddet dn vad den bostadsrittsliga
regleringen gor. Detta di principerna om hévning ger ett storre utrymme for
forvdrvaren att frintrdda avtalet, med beaktande av den tidsperiod under vilken
de olika frantrddandegrunderna blir aktuella. Tidsfristen for att frintrdda enligt 7
kap. 3 § BRL ir relativt sndv, medan de allménna principerna om hévning kan
mojliggora ett frantrdde bade innan forseningen faktiskt har skett och efter att
tilltrade sedermera givits. Det kan sdledes vara mer fordelaktigt for en forvarvare
att anvinda sig av allmé@nna principer om hédvning som stdod for att frantrdda
avtalet i det avseendet.

En risk med att det finns flera olika mojligheter att frantréda ett upplatelseavtal
ar att det kan orsaka oforutsidgbarhet och otydlighet i rattstillimpningen. En
forvarvare kanske nédr framgang genom att &beropa ogiltighet enligt 30 §
avtalslagen, medan en annan behdver sniva in sin talan till att omfattas av 7 kap.
3 § BRL. Det kan dirmed vara svart att fa nagon klar bild av ndr och hur ett
upplatelseavtal faktiskt kan frantrddas vid forseningar i tilltrddet. En ténkbar
16sning kan dé vara att infora en uttrycklig — och tydlig — ritt till frantrdde i BRL,
exempelvis genom att se dver och omarbeta 7 kap. 3 §. Andra tinkbara atgérder
for att forbéttra tydligheten pd omrédet kan vara att dterinfora tilltradesdatum
som formkrav fOor upplételseavtalet samt infora en vidstrickt informations-
skyldighet for bostadsrittsforeningen vid viasentliga fordndringar under bygg-
nadsprocessen.

En viktig aspekt att beakta for en forviarvare som Onskar frintrdda ett
upplatelseavtal dr vilka péfoljder som respektive frantrddandegrund medfor.
Samtliga grunder som behandlats i uppsatsen resulterar i att upplatelseavtalet

upphdr och prestationerna dtergar. Diremot ar inte rdtten till skadestand helt
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given utan kan bero pa vilken frantradandegrund som anvénts och omstdndig-
heterna i det enskilda fallet.

Sammanfattningsvis rader en hel del oklarheter géllande upplatelseavtalet och
mojligheterna till frantrdde vid forsenat tilltrdde. Det forefaller vara ett relativt
outforskat omréde, vilket kan forklaras av att problematiken med att forvérvare
ingar tidiga upplatelseavtal dr timligen nytt i branschen. Det vore dock onskvért
om d&tgirder vidtogs for att bringa mer klarhet i vad som faktiskt géller pa
omradet. Ur fOrvérvares perspektiv kan det inte anses tillfredstidllande att
privatpersoner i tvister dir flera miljoner kronor star pa spel tvingas basera sin
talan pd analogier frdn den allménna avtalsritten eller anvénda koprittsliga
argument — utan att pa nigot sétt kunna forutse hur utgdngen kommer att bli. Ur
ett storre perspektiv dr det dessutom ett problem i sig att frigan om frantrade
overhuvudtaget behover diskuteras, dd det visar pa brister i regelverket for
upplatelseavtal och processen vid nybyggnationer. Slutsatsen géllande att
allménna avtals- och kontraktsrittsliga principer kan anvindas for att frantrdda
ett upplatelseavtal &r vidare ldngt ifrdn onskvédrd med hénsyn till de konsekvenser

ett frantridande kan medfora.
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