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Abstract

The housing market in Sweden has had a positive trend since the 1990s. In recent years,
the market for newly produced condominiums has changed due to credit restrictions
enforced by new legislation. To sell condominiums for new production, binding
preliminary contracts (in Swedish: forhandsavtal) and special tenure contracts (in
Swedish: Upplatelseavtal) are used. In those contracts the seller undertakes to sell a
condominium with tenancy rights and the customer to buy it. The real-estate developers
find it more challenging to reach buyers who are willing to engage in binding
preliminary contracts. Buying a condominium or real estate, in general, is the largest
purchase a private person can do in life. This thesis is going to research if the so-called
preliminary contracts and special tenure contracts are sufficient to cover the risk
involved in such deals. This leads into the following questions: How does the contract
structure look like in general? What are the risks in those contracts and are the
contractors aware of them? Who bears the responsibility in the contracts? What
outcomes can certain risks lead to? Those issues are examined in this thesis and at the
end, suggestions are presented for improvements in the contracts used on the market
for newly produced condominiums. These improvements could hopefully lead to a
more reliable environment for all involved parties in the housing market.

Being bound to a contract in a changing and uncertain market is not optimal, it can in
worst-case scenarios lead to significant economic losses. In the case where the
customer can no longer fulfil his obligations under the contract, he or she is put in a
bad place, as indemnity is often the consequence. There are certain uncertainties in
preliminary binding contracts for the customer and the developers, which some are
beginning to acknowledge. This has generated scepticism on the condominium market.
The goal of this thesis is to perform a risk analysis and identify any insufficiencies that
can be exposed.

Purchases of newly produced condominiums differ from other purchases in the housing
market. It is a unique way to do a housing purchase because it is a tenure for an
apartment, a usufruct without restriction in time. It is consequently regulated by special
legislation in the Housing Law Act (in Swedish: bostadsrittslag), Swedish Law of
Contracts (in Swedish: avtalslagen) and the Act on Economic Associations (in
Swedish: Lagen om ekonomiska foreningar). Because the contracting parties are a
housing-cooperative and a private individual, it is not defined as a consumer-business
relationship in the contractual relationship. As a consequence, the buyer of newly-
produced condominiums lacks the standard Swedish consumer protection legislation
which exists for other housing investments. Example in the purchase of villas or
second-hand transfer of condominiums they have another legislation and system to
regulate the businesses.

This thesis will perform risk analyzes of four preliminary contracts and four special
tenure contracts, which are compiled as separate risk profiles. These risk profiles
indicate whether there is risk and if so where in the agreements.
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The risks that were discovered were most often in the clauses regarding timeframes
about the special tenure contract dates and the access dates. Unfortunately, these
timeframes lack practice in the high court of Sweden. An additional risk was found for
buyers as the contracts lacked so-called force majeure clauses.

Two propositions are submitted as conclusions:

* The introduction of force majeure clauses for both the buyer and real estate
developers.

* The introduction of penalty payment clauses for delays in construction.

These suggestions are presumably best fulfilled as a new change in the Housing Law
Act. This means those suggestions would be compulsory clauses to ensure the client's
ability to include them in the contracts regarding newly produced condominiums.
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Sammanfattning

Bostadsmarknaden har genomgatt flertal fordandringar sedan 1990-talet och haft en
positiv trend under 2000-talet. De senaste aren har marknaden for nyproducerade
bostadsritter fordndrats pad grund av  kreditrestriktionerna som  infOrts.
Fastighetsutvecklare har svarare att hitta kdpare som ar villiga att teckna bindande
forhandsavtal och det rader en viss osdkerhet pd marknaden for nyproducerade
bostadsritter. For att sdlja bostadsritter vid nyproduktion anvénds forhandsavtal och
upplételseavtal. Sdljaren binder sig till att uppléta lagenhet med bostadsrétt och kdparen
att kopa bostadsritten. Ar de si kallade forhandsavtalen och upplatelseavtalen
tillrackliga for att tdcka brister och osdkerheter i kopen? Vilka risker finns i dessa avtal
och &r parterna medvetna om dem?

Att vara bunden till ett avtal vid en fordnderlig marknad dér priserna inte alltid stiger
ar inte optimalt eftersom det kan innebdra stora ekonomiska forluster. Da
forhandstecknaren inte léngre kan fullfdlja sina forpliktelser enligt avtalen sétts han
eller hon i en prekér sits med otydliga konsekvenser. Det foreligger osdkerheter for
kdparen 1 samband med kdp av nyproducerade bostadsritter, vilket innebér en risk som
ménga borjar kénna till. Syftet med uppsatsen dr att gora en riskanalys och redovisa
eventuella brister i avtalen och hur de dr fordelade. Mélet ar att ta fram forslag pé
atgarder fOr att bidra till en tryggare bostadsmarknad for kopare och séljare.

Kop av nyproducerade bostadsritter skiljs fran 6vriga kdp pa bostadsmarknaden. Det
ar ett unikt sétt att genomfora ett bostadskdp pa eftersom upplatelse ér skapande av en
nyttjanderétt och séledes inte en vanlig forséljning. Reglerna géllande nyproduktion av
bostadsritter regleras dérfor av speciallagstiftning: bostadsrittslagen, avtalslagen och
lagen om ekonomiska fOreningar. P4 grund av att avtalsparterna 4r en
bostadsrittsforening och privatperson definieras inte som ett konsument- och
ndringsidkarforhéllande 1 kontraktsforhallande. Dérmed saknar koparen av
nyproducerade bostadsritter den konsumentskyddande lagstiftning som finns vid
exempelvis kop av villor eller bostadsritter i andrahand (Overlatelse).

I uppsatsen genomfors riskanalyser av fyra forhandsavtal och fyra upplatelseavtal som
sammanstélls i riskprofiler. Riskprofilerna visar pa om det foreligger risk och om den
ar liten, mattlig eller stor. Riskerna som upptéicktes var oftast kopplade till
tidsangivelser angfende upplételsedatum och tilltrddesdatum. Sa&dana risker é&r
riskfyllda pa grund av avsaknad av végledande praxis. Ytterligare risk foreligger for
kopare eftersom det i avtalen saknades force majeureklausuler for deras rakning.

Fyra atgirder foreslis for en tryggare bostadsmarknad:
* Inférandet av vitesklausuler for koparna vid forsening av bygget.

* En rekommendation till lagstiftaren av BRL att utreda mojligheten att infora krav pé
force majeureklausuler for bade koparen och siljaren.

« Andring i BRL med mer skyddande konsumentlagstiftning samt noggrant angivna
tidsramar vid upplételse och tilltréde.
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» Forslag pa vidareutredning om att inrédtta en oberoende part som jobbar med
certifiering av forhandsavtal och upplatelseavtal.

Atgiirderna bor forslagsvis fullbordas genom inférande av éndringar i BRL och vara
tvingande, for att sékerstélla koparnas mdjligheter att fa med sddana klausuler i avtalen.
Forslagen behdver dock vidare utredas innan beslut kan fattas, avseende pa vart
kostnaden ska fordelas.
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Forord

Efter fem ar pé utbildningen civilingenjor i lantméteri pa Lunds Tekniska Hogskola
finns det ménga personer som har bidragit till en fantastisk studietid. Speciellt flickvén,
vénner och familj har varit viktiga stottepelare under ménga tentaperioder och
uppsatsskrivande. Utbildningen pa LTH har satt ett starkt avtryck i mitt liv som
kommer f6lja med min resa resten av livet. Utbildningen har véckt ett intresse for
fastighetsritt vilket kommer folja med mig resten av livet.

Speciellt tack till Henrik Lindblad och Helena Nilsson pd FB Bostad som gav mig
ovirderlig inspiration och vigledning i tidigt stadie infor denna uppsats. Utan dem hade
jag kanske aldrig kommit pa att skriva om detta &mnet. De hjélpte mig dven vidare med
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Familjen fick &ven vara med att delta i arbetet genom bidrag av tvd avtal och
kommentarer pa min text.

Ytterligare stort tack till min handledare Malin Sjostrand som har varit en mycket viktig
stottepelare under hela arbetet som har gett manga bra och konstruktiva kommentarer
under arbetets gang. Jag har utvecklats och lart mig véldigt mycket av intressanta
fragestillningar och diskussionerna, utan Malins handledning hade arbetet inte varit
lika bra.

Lund, den 6 maj 2020

Axel Prytz
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Forkortningar

AvtL Lag (1915:218) om avtal och andra
rittshandlingar pa formogenhetsrittens
omrade

BRL Bostadsrittslag (1991:614)

BRF Bostadsrittsforening

EK Eget kapital

KopL Koplag (1990:931)

LEF Lag (2018:672) om Ekonomiska
foreningar

HD Hogsta Domstol

HovR Hovritt

KopL Koplag (1990:931)

NJA Nytt Juridiskt Arkiv

Prop. Proposition

RIR Riksrevisionen

SOU Statens Offentliga Utredningar

SvIT Svensk Juristtidning

TR Tingsrétt
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1 Inledning

1.1 Bakgrund

Marknaden for upplételse av nyproducerade bostadsritter har pa 2000-talet haft en
positiv prisfordndring. Bostadsrattskop har betraktats som en relativt saker investering
under en relativt lang period. Mellan aren 2016 - 2018 svingde marknaden i och med
de kreditrestriktioner som infordes av regeringen. Négra exempel pa dtgirder som har
paverkat bostadsrittsmarknaden dr amorteringskraven, skuldkvotstaket och hojda
kalkylrintor."' Regleringarna av kredit- och bostadsmarknaden har lett till en osikerhet
bland fastighetsutvecklare och kopare. Forsdljningar av nyproducerade bostadsritter
gors ofta som kdp pad ritning, alltsd ett kop baserat pa en ritning som sker innan
byggstart. Koparna binder sig innan ldgenheterna (bostadsrétterna) édr fardigbyggda
utifran en ritning som de tagit del av. Manga kopare ser en prisnedgéng péa bostadsrétter
och att det avtalade priset kommer vara for hogre én det faktiska marknadspriset nar
betalning ska ske. Det leder till att manga vill hiiva sina forhandsavtal.? I samband med
en skiftande marknad har kdparna blivit mer forsiktiga och det efterfrigas mindre
riskfyllda affirer. Kop pd ritning har saledes 1 viss man minskat som
forsiljningsmetod.

I samband med spridning av det nya viruset Covid-19 rader nu stor osékerhet i varlden
vilket fér effekter dven pa bostadsmarknaden. Den osékerhet som sprids kan bidra till
att bostadsigare kinner stress for att silja innan ett potentiellt prisras.*
Bostadsmarknaden har hittills sett en 6kning av bostidder ute till forsédljning i mars
ménad.’ Arbetsldsheten har dkat i borjan av 2020, vilket har en begrinsande effekt pa
ménniskors mdjligheter att investera i bostadsrétter. Priserna pa bostadsrittsmarknaden
har borjat skifta.” Med denna bakgrund vécktes intresset att underséka om nuvarande
avtal som anvénds for kop av nyproducerade bostadsrétter dr anpassat for ett eventuellt
prisras och 6kad osékerhet.

En fordndrad bostadsmarknad bor leda till en ej obetydlig fordandrad arbetsmodell for
fastighetsutvecklarna och ett annorlunda beteende hos kdparna. Regelsystemet kring
upplatelse av Dbostadsritter bygger pa bostadsrittslagens (1991:614, BRL)
bestimmelser. Mycket har fordndrats pd marknaden sedan 1990-talet, det gar att se en
okning av antalet tvister de senaste aren for nyproducerade bostadsrétter. Tvisterna
beror ofta pd de omdebatterade forhandsavtalen som anvénds vid nyproduktion av
bostadsritter. Allt fler har borjat ifrdgasétta bundenheten i dessa avtal. Enligt Michelle
Hasselbrandt, advokat inom fastighetsritt, saknas tydlig praxis pa omradet, vilket har
gett upphov till fler tvister i samband med att avtalen bérjar ifrigasittas.” Det kan finnas

' Veidekke 2018. Lis mer om kreditrestriktioner och bostadsmarknaden.
2 Julius, H. 2019. s. 1.
* Dagens industri 2019.
4 Sanna Magnusson, miklare pé Fastighetsbyran Sodertilje, telefonsamtal den 25 mars 2020.
5 Johansson 2020.
¢ Svensk maklarstatistik 2020., Andersson 2020., Arbetsformedlingen 2020.
7 Hasselbrandt 2020.
1
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flera anledningar till att kdpare vill fringé forhandsavtal. Exempelvis att kdparen lider
stora ekonomiska forluster eller andra personliga anledningar. Vid en marknad med
enbart stigande priser &r det latt att sélja vidare bostdder om kdparen vill avbryta kopet,
fastighetsutvecklaren kan d& gora &n ytterligare vinst. Problemet uppstér i samband
med sjunkande priser eftersom négon part maste ta den ekonomiska forlust som
uppstar, vilket ofta resulterar i tvister. ®

Enligt BRL 5 kapitel &r forhandsavtal ett bindande avtal som forpliktigar en
bostadsrittforening att upplata bostadsrétt samtidigt som koparen ér forpliktigad att
kopa bostadsritten. Varje kopare tecknar ett forhandsavtal och i vissa fall ett
bokningsavtal (séljaren viljer typ av avtal) med bostadsréttsféreningen. Férhandsavtal
fungerar bra nir bida parterna ser en vinstpotential och priserna stiger.” Det som #r
speciellt &r att forhandsavtalen kan tecknas innan byggstart och &r bindande for bada
parter. Bundenheten innebdr risktaganden som regleras 1 avtalsstrukturen.
Tillvigagéngssétten som anvénds idag, forhandsavtal och upplételseavtal, &r inte
riskfritt. Byggprocessen ar en relativt komplicerad process dér forseningar och 6kade
kostnader ér ndgot koparen kan forvénta sig. Dérfor har foretagen/organisationerna som
jobbar med sédant valt att i avtalen ta hojd for att komplikationer kan intréffa. Intresset
att skydda fastighetsutvecklarna stélls emot kOparnas intresse av att skapa trygga
forhandlingar med skyddsregler.'® Enligt min &sikt finns det dock goda argument for
att oka skyddet for koparna eftersom det pa ldng sikt leder till att fler vagar teckna
forhandsavtal ~ for  nyproducerade  bostadsritter, vilket dven = gynnar
fastighetsutvecklarna.

Mot ovanstdende bakgrund anser jag att det ar intressant att genomfora en riskanalys
over avtalen som anvinds vid nyproduktion.

1.2 Syfte

Det huvudsakliga syftet med uppsatsen ar att analysera avtalsstrukturen och innehallet
i forhandsavtal och upplatelseavtal for att kunna identifiera riskerna som finns och vart
de &r fordelade pa respektive avtalspart. Det slutliga malet med uppsatsen r att bidra
med forslag som kan leda till en tryggare miljo for bade sdljarna och koparna vid
upplatelse av nyproducerade bostadsritter.

1.3 Metod, material och fragestallningar

Uppsatsen skrivs som en juridisk text och unders6kning med blandade metoder som
kompletterar varandra. Traditionell juridisk metod, tolkning av lagtext med hjélp av
traditionella réttskallor, logisk argumentation dr grundliggande metoder i arbetet. En
genomgang av gillande ritt (lex lata) anses vara aktuellt samt att undersoka vilka
historiska utgangspunkter som funnits vid inférandet av de aktuella lagarna. For att

8 Underskog 2020.
9 Julius, H. 2019. s. 1.
19 Julius, H. 2019. ss. 32 — 33.
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utveckla resonemang kring géllande réitt kommer forslag pa éndringar betrédffande
lagtexten (de lega ferenda) tas fram.'' Jag har dven varit i kontakt med framstiende
fastighetsutvecklare och fastighetsmiklare fran bostadsbranschen som har ldmnat
synpunkter och gett en bild 6ver radande situation pa bostadsmarknaden.'? Samtalen
har gett mig végledande idéer och en bild Gver branschen som behdvs for denna
uppsats. Det ar relevant med dessa perspektiv eftersom media framst skriver om
koparnas perspektiv.

Vid genomgang av gillande ritt anvidnds en rittsdogmatisk metod, vilket innebar att
allmént accepterade réttskéllor kommer tillaimpas (lagstiftning, réttspraxis, forarbeten
och relevant litteratur). Med det sagt bor inte juridiska kéllor tolkas helt dogmatiskt
utan med en Oppenhet for hur de tilldmpas i verkligheten. Lagar och avtal fungerar inte
alltid likadant praktiskt som i teorin.'® Det gors en empirisk jimforelse av avtal i senare
del och séledes bor det inte uteslutas att det finns skillnader pé vad lagar séger och hur
verkligheten ser ut. Den empiriska jdmforelsen kommer bestd av en systematisk
genomgang av inskaffade forhandsavtal och upplatelseavtal som sammanstills i
riskprofiler, se vidare beskrivning av metod i avsnitt 5.

Min hypotes dr att eftersom bostadsmarknaden foréndras och prisutvecklingen pa
bostadsritter dr oséker blir det mindre attraktivt att kdpa nyproducerade ldgenheter pa
ritning. D& bostadspriserna sjunker eller prisdkningen avtar finns det mindre incitament
for en kopare att binda sig till ett forhandsavtal langt innan tilltrdde och upplatelse.

For att uppna syftet med uppsatsen stélls foljande frégestéllningar:
e Vem biér risk vid kdp/forsdljning av nyproducerade bostadsritter och vilka
konsekvenser kan det f4?
e Hur ser avtalsstrukturen ut pa forhandsavtal och upplatelseavtal?

e Vilka risker finns kopplade till forhandsavtalen och upplatelseavtalen?

e Vilka étgirder kopplade till avtal kan genomforas for att skapa en tryggare
bostadsmarknad?

Riksrevisionen har gjort en rapport géllande konsumentskydd vid kop av
nyproducerade bostadsrétter som utgavs 30 januari 2020. Rapporten ér speciellt aktuell
och intressant att granska for uppsatsen.

Material som anvidnds 1 undersokningen dr inforskaffade forhandsavtal och
upplételseavtal fran verksamma fastighetsutvecklare och fastighetsméklare, se bilagor
A - D. Avtalen analyseras och granskas for att skapa en dverskédlig bild pa hur
avtalsstrukturen ser ut i verkligheten samt hur risken fordelas. Riskanalysen redovisas

1 Seipel, P. 2017. ss. 239 — 250.

12 Henrik Lindblad och Helena Nilsson, VD och fastighetsutvecklare, FB Bostad, mote 19
februari 2020., Henrik Ekeblad, fastighetsutvecklare Ekeblad Bostad, telefonsamtal 26 februari
2020. Sanna Magnusson, fastighetsméklare, Fastighetsbyran Sodertilje, telefonsamtal 26 mars
2020.

13 Kleineman J. 2013. ss. 21 —42.
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sedan i riskprofiler, se bilagor E — G, som utgor resultatet. Uppsatsen utgar frén att
avtalen skiljs at beroende pa vilket foretag de kommer ifran. Strukturen pa avtalen antas
vara relativt likartad och krévs darfor inte en storre méngd avtal for att fa en tillrackligt
omfattande analys. Avtalen &r hédmtade fran Svensk Fastighetsformedling,
Fastighetsbyran i Sodertélje, FB Bostad och Ekeblad Bostad. Avtalen viljs ut fran stora
och mindre foretag. Det bor ndmnas att avtalen inom den privata sektorn inte alltid ar
tillgéngliga eftersom langt ifran alla 4r intresserade av att ldmna ut dem. For att
begrénsa arbetsbordan har 8 avtal inhdmtats frén spridda aktdrer och avtal som é&r
skrivna vid olika tidpunkter i bostadsprojekten.

1.4 Inriktning, fokus och forbehall

Uppsatsen ar inriktad pa upplételse av nyproducerade bostadsritter, alltsd inte pa
overlatelse av bostadsritter som sker i andra hand. Arbetet ska ge en bild av hur avtalen
som anviands ser ut och hur risken &r fordelad. Huvudfokus &r att granska
upplatelseavtal och forhandsavtal for bostadsritter. Det finns redan tidigare studier som
har undersokt huruvida forhandsavtalen dr bindande och diskuterat deras rittsliga
status." T viss mén blir det oundvikligt att ta upp det men fokus #r att genomfdra
riskanalys av avtalen och studera avtalsstrukturer och klausuler.

Lésaren antas ha grundldggande kunskaper inom fastighetsrétt/juridik och ett intresse
for bostadspolitik séledes behover inte onddiga forklaringar goras, dven om relevanta
delar presenteras pa ett utforligt och forstaeligt sitt. Inom stora
bostadsbyggnadsprojekt finns det flera olika typer av avtal, exempelvis:
entreprenadavtal med byggbolag, vinstavtal for lagenheter som inte blir sélda, avtal
med konsulter, markuppltelseavtal/kop av mark m.fl."> Uppsatsen fokuserar pa
forhandsavtal och upplatelseavtal men undersoker inte upplatelse av bostadsritt i
samband med ombildning fran hyresrétt till bostadsritt. Arbetet blandas med ésikter
och teoretiska delar, avsnitt utan referenser ar antingen sadant som anses vara allmén
kunskap eller egna asikter och reflektioner.

[ arbetet anvinds begreppen kund, bostadsrittsforvérvare, forhandstecknare och kdpare
vilka samtliga syftar till den part som fOrvdrvar en nyproducerad bostadsritt,
privatpersoner. Bostadsrittsforening/férening anvénds synonymt med
fastighetsutvecklare for att ndimna den som séljer nyproducerad bostadsritt. Begrepp
som &r skrivna med kursivt innebér att de har en specifik juridisk innebdrd och ar
sarskilt viktiga.

14 Examensarbete, Johan Hakansson. Vi har nu ingdtt ett bindande forhandsavtal. 2018.,
Examensarbete Charlotte Brunius och Alexander Lorenius. Osdkerheter kring forhandsavtal
Jfor nyproducerade bostadsrdtter i Stockholm. 2019., Examensarbete Rebecca Katsivelis &
Jonathan Kaya. Problematiken i praktiken kring forhandsavtal. 2019.
15 Henrik Lindblad och Helena Nilsson, VD och fastighetsutvecklare, FB Bostad, mote 19
februari 2020.
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2 Juridiska utgangspunkter

Ko6p av nyproducerade bostadsritter regleras inte som vanliga kop, de ér
specialreglerade i BRL. De lagrum som anses vara relevanta for uppsatsen beskrivs
mer ingdende. Forhandsavtal &r ett bindande avtal for bada parter som tecknas mellan
kopare och bostadsrittsforening. Avtalet medger att bostadsritt 1 framtiden uppléts av
foreningen till koparen. Upplatelseavtalet medfor att en nyttjanderdtt i form av
bostadsritt skapas. Koparen har da rétt att flytta in vid avtalat tilltridesdatum enligt
upplatelseavtalet.'

Kop av nyproducerade bostadsritter ses inte som ett forhallande mellan konsument och
ndringsidkare, fast det 1 vissa hénseende kan likna det. Det &r en
fastighetsutvecklare/bolag (néringsidkare) som indirekt sdljer en produkt till en
privatperson. Eftersom koparen tecknar avtal med en byggmastarbildad
bostadsrittsforening anses det rent juridiskt inte finnas en néringsidkare med i
avtalsforhallandet. Darfor aktualiseras inte konsumentskyddande lagstiftning sa som
konsumenttjénstlagen (1985:716) och konsumentkdplagen (1990:932)."7 Reglerna
kring k&p av nyproduktion regleras istéllet i BRL som tidigare nimnts. BRL hanterar
fragor kring upplatelseavtal, forhandsavtal och bostadsréttsforeningar. Sedan 1930, d&
BRL infordes har den varit dominerande angdende allt relaterat till bostadsrétter. Enligt
forarbeterna till BRL ska &ven avtalslagen (1915:218) tillimpas pa forhandsavtal och
upplatelseavtal, sirskilt 36 § om oskiliga avtalsvillkor.'® Utdver det &r Lagen
(1987:667) om ekonomiska foreningar tillimpbar p& bostadsrittsforeningarna och
enligt 1 kapitel 1 § ska foreningen fraimja medlemmarnas ekonomiska intressen.

Koplagen (1990:931) géller inte vid kdp av bostadsritt trots att bostadsritter anses vara
16s egendom enligt jordabalkens 1 kapitel 1 §. I HD:s dom NJA 1997 s. 5 stycke 10
framgér det att K6pL ér tillimplig pé 16s egendom dé det foreligger ett kop, det vill
sdga ndr nadgon forvérvar dganderétten till en egendom. Upplatelse av bostadsritt anses
inte utgora ett kop, dé handlar istéllet om skapandet av en speciell nyttjanderétt utan
begrénsning i tiden. Upplételse anses inte utgora ett traditionellt kdp enligt KSpL,
saledes ir KopL ej tillimplig."

2.1 Bostadsrattslagen

Nedan i kapitel 2.1 — 2.4 redovisas enligt mig relevant lagstiftning frdn BRL, AvtL och
LEF.
2.1.1 Historik, struktur och syfte

Bostadsritter som boendeform introducerades i Sverige pd 1930-talet med inspiration
fran ett konsumentkooperativ och folkrorelser, dér syftet var att skapa mojlighet for

16 Fordjupad forklaring av forhandsavtal och upplatelseavtal se avsnitt 3.2-3.3.
17 RIR. 2020:3. ss. 11 — 14 och s. 23.
8 Ibid. s. 17 och ss. 24 — 26., Prop. 1990/91:92. Med forslag till ny bostadsriittslag. s. 91.
Y NJA 1997 s 5.
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alla i samhillet att kdpa ldgenhet till ett rimligt pris.®® I samband med att
bostadsmarknaden fordndrades runt aret 1970 riktades kritik mot byggmaéstarbildade
foreningar. En ny BRL kom till stand 1971, bostadsrittslag (1971:479), dar
forhandsavtal forbjods och mdjligheten att ldmna forskottsbetalningar forsvann.
Koparen behovde da inte binda sig i tidigt skede och tog dérfor ingen risk i samband
med byggskedet. Exempelvis risk i form av &dndringar fran overenskommelser i
forhandsavtal eller upplatelseavtal.?! Upplatelsen intriffade alltsd nir byggnaden stod
klar och inga éndringar av bostaden kunde da tillkomma.

Tiden efter 1971 f6ljdes av en positiv prisutveckling pa bostadsmarknaden vilket
anségs utgora skél for omorganisation av lagen igen, runt 1990-talet. 1991 kom den
befintliga BRL (1991:614). Lagen vilar pa samma grund som tidigare lagstiftning men
med aterinforandet av forhandsavtal. En av anledningarna var att kdparna skulle fa
mdjlighet att géra personliga tillval till lagenheterna och behdvde dédrmed binda sig
tidigare 1 byggskedet. De fick da storre mojligheter att paverka bygget i tidigare skede
men med en 0kad risk, jimfort med innan. Det anségs dven finnas ménga praktiska skél
att anviinda forhandsavtal for aktdrerna pa bostadsmarknaden.” Ett exempel ir att
fastighetsutvecklarna far en béttre overblick dver projekten och har stérre mojligheter
att fa 1&n hos banken. De viktiga utgdngspunkterna i lagen ar fortsatt ett kooperativt
synséitt och medlemmars trygghet, som varit ett genomgéende tema sedan 1930-talet.
En viktig del av lagens syfte ar dven att inte tillata ekonomiskt svaga féreningar som
inte dr héllbara. Exempelvis har det inforts krav pa att den ekonomiska planen méste
uppréttas och granskas av tva oberoende intygsmén. Kraven pé den ekonomiska planen
fanns 1 tidigare lagstiftning men skérptes i samband med denna. Innan 1991 var
foreningen tvungen att ha medlemmars godkédnnande for att genomfora &ndringar i
bostadsldgenheterna. Nu ridcker det med majoritet pé ett stimmobeslut. Bostadsritten
sasom rattighet 4r nu mer inskrénkt, eftersom boende har saimre mdjligheter att forfoga
over ligenheten. **

Termen bostadsréitt definieras som den réttighet som medlemmar i1 en
bostadsrittsforening har i och med upplételsen. Bostadsritten medfor rétt att nyttja
lagenheten som bostad, forvaltningsrétt inom féreningen och en ekonomisk rétt genom
andel i foreningen. En bostadsritt dr 16s egendom (jamfor fast egendom) och omfattas
saledes inte av bestdimmelser i jordabalken (BRL 7 kapitel 4 §).

Bostadsrittsforeningen dr en ekonomisk forening vars exklusiva dndamaél &r att upplata
lagenheter med bostadsritt, se BRL 1 kapitel 1 §. Det &r ett krav att ha en
bostadsrittsforening vid bildande av bostadsritter. Det finns dven ett medlemskrav i
foreningen for att f4 kopa en bostadsrdtt. BRL har till syfte att reglera
nyttjanderittsforhallandet mellan bostadsrittsforeningen och medlemmarna. 2

20RIR. 2020:3. 5. 17.

2! Prop. 1990/91:92. ss. 51-54.

22 Prop. 1990/91:92. s 84.

23 Nilsson Hjorth, B och Uggla, 1. 2019. Inledning.

24 Nilsson Hjorth, B och Uggla, 1. 2019. Inledning.
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Tilltridet

Det saknas specifikt lagrum som reglerar tilltridesdatumet och ndmns darfor endast
kortfattat hér. Tilltrddesdatumet bor ske i néra anslutning till upplatelsen och bor inte
ensidigt kunna #ndras beroende pa forseningar® Om tilltridesdatum fastslas i
forhandsavtalet ar det bindande och i sddant fall d& tilltridesdatum &andras i
upplételseavtalet méste en sddan dndring godkénnas av samtliga parter. Tillimpliga
regler &r 36 § AvtL om avtalet innehéller ett oskéligt sent angett datum for upplatelse
enligt 7 kapitlet 3 § BRL. Resultatet kan dé bli hdvning av avtal.

2.1.2 Anledning till att forhandsavtal aterinfordes

Négot som lyftes fram i propositionen till 1991 &rs BRL som anledning till
aterinforandet av forhandsavtal var mdjligheten att gdra personliga tillval till
lagenheten i ett tidigt stadie av byggprocessen. Ett krav for att aterinfora forhandsavtal
var att en kostnadskalkyl skulle granskas av tvé intygsmén. Den skulle fungera som ett
ekonomiskt underlag for koparen. Tanken var att kunden skulle kunna avgoéra de
ekonomiska forutsittningarna for projektet med hjélp av kostnadskalkylen. 2° I dagens
lage gar det dock att ifrdgasitta hur lampliga gemeneman &r att analysera
kostnadskalkyler.

2.2 Aktuella lagrum BRL

2.2.1 Inledande bestammelser — kapitel 1 BRL

I det forsta kapitlet definieras grundliggande begrepp, exempelvis vad en
bostadsligenhet och bostadsrittsforening dr.2” Objektet for upplatelsen definieras som
bostadsldgenheten vilket kan innebéra hus eller del av hus men dven flerfamiljshus eller
radhus, 4 § 2 meningen. Mark som ligger intill huset kan ingé i objektet som upplats
och det finns ingen bortre grins for hur mycket mark som fér inga. Det som géller ar
att marken inte far avskiljas med annan fastighet s& att det blir ett glapp i
fastighetsindelningen. Huset dr beldget pa mark som forfogas av foreningen genom
dganderatt, tomtritt eller liknande nyttjanderétt. Upplatelsen méste ske till en medlem
i BRF, det gar inte att dela upp den i andelar men kan déremot dgas gemensamt.
Sammanfattningen ar att forsta kapitlet syftar till att stadga forutséttningarna for att
uppléta bostadsritter och skulle ndgon del inte uppfyllas blir avtalsskrivningar ogiltiga.
28

2.2.2 Foéreningens medlemmar - kapitel 2 BRL

Kapitlet blir inte sérskilt relevant for upplételse av nyproduktion, men det kan vara
vardefullt att forklara varfor. Medlemskap vid Overlatelse regleras i 3 — 6 §§. Vid
upplételse av nyproduktion blir medlem antagen i féreningen innan upplételseavtalet
tecknas. Det foreligger saledes ingen risk att bli nekad medlemskap jadmfort med vid

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

26 Prop. 1990/91:92 s. 84

27 Nilsson Hjorth, B och Uggla, 1. 2019. 1 kapitel 1§ Bostadsrittsforening

28 Ibid. 1 kapitel 1 — 8 §§ Grundregler om bostadsrittsforeningar och bostadsritt.
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overlatelse. Darfor ar inte det vidare reglerat i lag mer djupgaende. Eftersom uppsatsen
inte heller gar in pd ombildning av hyresritter till bostadsratter ricker det med att
ndmna att det finns reglerati 7 — 8 §§.

2.2.3 Den ekonomiska planen — kapitel 3 BRL

I 3:e kapitlet BRL é&terfinns bestémmelser om den ekonomiska planen, nér den ska
uppréttas och vad den ska innehélla. Det &r helt enkelt olagligt att upplata bostadsritter
innan en ekonomisk plan &r framtagen. Utifran planen ska det ga att avgora de
ekonomiska fOrutsdttningarna for bostadsréttsforeningen. Syftet &r att forhindra
ekonomiska ohéllbara foreningar som inte har ekonomiska forutséttningar att
genomfora bostadsprojekt. Planen maste upprittas av foreningen och granskas av tva
oberoende intygsmién, vilket dr en ytterst viktig uppgift. Hela projektet grundas i den
ekonomiska planen och utfors det inte noggrant riskeras hela projektet att kollapsa.
Planens position har i flera omgéngar forstarkts i lagen for att forsdka minska risken.
Krisen som drabbade Sverige pa 1990-talet ledde till att ménga bostadsrattforeningar
gick i konkurs, pd grund av att de var ekonomiskt ohéllbara.?* En utredning om
konsumentskydd startades 2015 och ett betinkande avlimnades 2017.*° Utredningen
ledde dock inte till ndgra lagéindringar men kan tyda pa att det eventuellt finns ett behov
av att skirpa den ekonomiska planen &nnu mer. Eftersom ingen analys gors av
ekonomiska planer gér inte arbetet in mer djupgéende an sa.

2.2.4 Upplatelseavtalen — kapitel 4 BRL

BRL kapitel 4 handlar om sjélva upplatelsen av bostadsritt, som ar vésentligt for denna
uppsats. Begreppet upplatelse ar olikt dverlatelse, i juridisk mening har de helt olika
betydelse. Begreppet upplatelse anvinds juridiskt ndr bostadsréttféreningen skriver
(upplatelse-) avtalet med koparen om att en ldgenhet for forsta gdngen ska innehas med
bostadsritt. Overlatelse anvinds nir redan befintlig bostadsriitt innehas av en medlem
och ska séljas i andrahand, vilket inte &r foremal for undersdkning i uppsatsen. Kapitel
blir alltsé tillampligt for upplételse av nyproducerade bostadsrétter eller vid ombildning
av hyresritter till bostadsritter. *!

Nir far upplitelse ske? 1 §, forutsdttningarna for upplételse ar att den ekonomiska
planen é&r faststélld, granskad och godkénd. Dessutom krévs medlemskap for koparen
som skriver pd avtalet. Tillstind fran Bolagsverket maste finnas for att f& upplata
lagenheter med bostadsritt, 2 §. Det innebér att den ekonomiska planen ska vara
registrerad och att sdkerhet &r stélld hos Bolagsverket. Sdkerheten ér till for att trygga
aterbetalning av upplatelseavgifter och insatser, som kan bli aktuellt vid hdvning av
upplatelseavtal. >

Upplételseavtalet 5 §. lagparagrafen gar igenom formkraven for upplételseavtalet. Det
ska vara skriftligt, avtalstidpunkt och avgift ska tydligt framgé. Dock finns det ingen

29 Nilsson Hjorth, B och Uggla, 1. 2019. 3 kapitel.
30°SOU 2017:31. Stirkt konsumentskydd pd bostadsrittsmarknaden.
31 Nilsson Hjorth, B och Uggla, I. 2019. 4 kapitel 5 § och 1 §.
32 Nilsson Hjorth, B och Uggla, I. 2019. 4 kapitel 5 § och 1 §.
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tvingande regel om att avtalet ska ha underskrift, ndgot som har faststillts i tva
hovrittsfall fran 2005.** Domstolen ansig att underskrift frin bada parter ej kriavdes av
anledning att det inte stér utskrivet i lagtexten. Formkrav ska tolkas restriktivt och om
lagstiftaren hade velat ha krav p& undertecknande skulle det statt. I avtalet bor objektet
definieras sa tydligt som mojligt och det méste gd att hérleda vad som ingér.
Exempelvis brukar det anges enligt foljande: “upplételsen avser ett rum och kok, 45
kvadratmeter, ldgenhet nr X”. Det maste framga vad som foljer med upplatelsen.
Exempelvis ér det inte garanterat att ett forrad foljer med upplatelsen 4ven om det ligger
intill huset eller i huset, en kopare skulle kunna tro att det foljer med utan vidare
eftertanke. **

Skyldighet att upplita bostadsritt — 6 §. Lagen faststiller att parterna som ingatt
forhandsavtal dr skyldiga att upplata eller kdpa bostadsritten enligt avtalet. BRF binder
sig att upplata bostaden till kparen. Avtalet far inte 6verldmnas till ndgon annan &n
make eller sambo. Om kdparen vill 6verlita bostadsréitten méste han eller hon fullfolja
avtalet och sendan dverlata den i andrahand. Det faststélldes i dom NJA 2001 s 75 dir
HD anforde att det inte gar att overlata en réttighet som &nnu inte finns. Upplételsen
skapas forst sedan kan overlételse ske. Syftet ér att forhindra handel med férhandsavtal.
35

Ogiltiga avtal — 7 §. Lagrummet anger ramarna for vilka avtal som &r ogiltiga, vilket
intriffar ifall de strider emot 3 kapitel 1 § (krav pé registrerad ekonomisk plan) eller 3
kapitel 5 § (formkraven). D& bostadsrétt redan upplatits och avtalet &r ogiltigt har
forvararen ritt till skadestdnd om han eller hon gor ansprék pa det inom tva ar. Avtal
blir dven ogiltigt om det inte finns en registrerad ekonomisk plan och
bostadsrittsforeningen blir skyldig att betala tillbaka alla summor som betalts in av
koparen sasom insats, upplatelseavgift och arsavgift. Ifall lagenheten redan ér tilltradd
och ett avtal &r ogiltigt kan ett hyresforhédllande skapas istéllet for att héva
bostadsritten.*

Ogiltiga avtal forts. — 8 §. Paragrafen liknar ovanstdende men géller d& frdgan om en
ny ekonomisk plan inte har tagits hénsyn till enligt 3 kapitel 4 § BRL. Ett giltigt avtal
finns men kdparen har varit i god tro och utgatt frén en dldre inaktuell ekonomisk plan.
Koparen har antagit inaktuella uppgifter frén en tidigare ekonomisk plan nér affaren
genomfordes. 1 sadant fall har kdparen rétt till hdvning. Vid uppsdgning Svergar
bostadsritten till foreningen som ska betala skélig erséttning for bostadslagenheten och
dven annan erséttning for skada till koparen. Ifall tilltrdde har skett har forvarvaren
mojlighet att bo kvar i ldgenheten om han eller hon vill, som hyresgist. Begreppet
skélig erséttning bor saledes tolkas juridiskt, men hur bedoms erséttningsbeloppet for
bostadsritten? Enligt prop. till 1971 ars BRL skulle erséttningen grundas pé efterfragan
och tillgdngen p4 bostider vid en dverlatelse. Aven foreningens ekonomiska stéllning
ska tas hénsyn till. Det &r séledes rimligt att anta att ett marknadsvérde bor rdknas fram

33 HovR RH 2005:11 T och I1.
3% Mer om uppléatelseavtal se avsnitt 3.3., Nilsson Hjorth, B och Uggla, 1. 2019. 4 kapitel 5 §.
35 Ibid 4 kapitel 6 §
36 Ibid 4 kapitel 7 §. Se mer om ogiltiga avtal i avsnitt 3.4
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for att bestimma erséittningen for bostadsritten.’’

Riitten att fransiga bostadsriitten — 11 §. Bostadsréttshavaren har i vissa fall ratt att
franséga bostadsritten. Det ér situationer dd bostadsmarknaden inte tillater en rationell
forsdljning (Overlatelse) av bostadsritten. D& har foreningen skyldighet att kdpa
bostadsritten. Regeln ska skydda privatpersoner frén att béra ansvaret for foreningens
ekonomi vid en sviktande bostadsmarknad.’®

2.2.5 Forhandsavtalen — kapitel 5 BRL

Genom inforandet av 1991 ars BRL skapades mdjligheten att ingé forhandsavtal, ett
avtal om att i framtiden upplata bostadsrétt med rétten att ta ut forskottsbetalning.

Ritt att inga forhandsavtal - 1 §. Det dr endast bostadsréttforeningar som far inga
forhandsavtal. Det finns forutsittningar for koparen att frangé forhandsavtal enligt 8 §
men samma géller inte for foreningen. Eftersom forhandsavtal dr ett juridiskt avtal
géller allménna regler om ingdende av avtal. Féreningen fér istéllet anvénda inskrivna
villkor i avtalet om de ska ha mojlighet att frangd ett forhandsavtal. Vanligt
forkommande villkor dr att en viss tickningsgrad ska nas for att avtalet ska vara giltigt.
Exempelvis att 70% av ldgenheterna ar tecknade/sélda via forhandsavtal innan
byggprojektet startas.*

Riitt att ta betalt i forskott — 2 §. Lagparagrafen fastslar att foreningen har rétt att ta
ut forskottsbetalning efter att ha fatt tillstind frén Bolagsverket. Taket for en
forskottsbetalning #r likstillt med virdet av insatsen.*

Formkrav forhandsavtal — 3 §. Férhandsavtalet maste vara skriftligt med parternas
namn, lédgenhet, berdknad tidpunkt fOr upplételsen, berdknade avgifter samt
forskottsbelopp. Tidpunkten dr viktig att vara noga med, det ér ofta den som ligger till
grund for eventuella hdvningar, avtalsbrott eller tvister, 8 § BRL. Begreppet berdknad
tidpunkt bor enligt forarbetena tolkas restriktivt med ett bestimt datum. TR har dock
godkint intervaller som tidsangivelse i vissa fall, exempelvis kvartal.*' Hakan Julius
med expertkunskap inom dmnet fastighetsrétt har skrivit att tolkningen av 3 § berdknad
tidpunkt for uppldtelse bor tolkas som ett bestimt datum men att dven ett kortare
intervall kan godkinnas.*? Berdiknade avgifter for bostadsrittens kostnad ska grundas i
kostnadskalkylen, den ska intygas av tvd oberoende intygsmén. Kostnadskalkylen
maste vara ekonomisk hallbar, vad som maste finnas med anges i 8 §
Bostadsrittsforordningen (1991:630). Generellt sett dr kostnadskalkylen ett underlag
av mer preliminér natur jamfort med den ekonomiska planen. Mélet &r att koparen inte

37 Nilsson Hjorth, B och Uggla, 1. 2019. 4 kapitel 8 §.
38 NJA 1930 1L s 469., Se dven Nilsson Hjorth, B och Uggla, 1. 2019. 4 kapitel 11 §.
39 Nilsson Hjorth, B och Uggla, 1. 2019. 5 kapitel 1 §.
40 Ibid. 5 kapitel 2 §.
4! Se vidare examensarbete av Johan Hakansson. Vi har nu ingdtt ett bindande forhandsavtal.
2019. Avsnitt: 5.5.1
42 Julius, H. 2019. s. 33.
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ska behova rdkna med nagra vésentliga fordndringar av uppgifter som finns i
kostnadskalkylen. **

Ogiltiga forhandsavtal — 4 §. Ett forhandsavtal som inte lever upp till formkraven i 3
§ forklaras ogiltigt och kan i sidant fall hivas. Aven allminna forutséttningarna for
avtals ogiltighet enligt AvtL giller, sérskilt 36 §. ** Mer om ogiltiga forhandsavtal i
avsnitt 4.1.1.

Riitten att frantrida forhandsavtalet — 8 §. Lagparagrafen blir central i uppsatsen da
fragan ér direkt kopplad till avtalsstrukturen och riskférdelningen. En kopare kan
frangé ett bindande forhandsavtal om foreningen agerat i strid med deras skyldigheter
enligt BRL. Det fir anses rimligt att lagstiftaren valt att fordela den stora delen av risken
pa foreningen eftersom de kontrollerar processen vid avtalens uppréttande. Enligt
generella regler kring avtal fir den som sjilv orsakar fel inget skydd.** I lagen faststills
3 punkter da koparen har ritt att frantrdda forhandsavtalet:

1) Légenheten inte upplats med bostadsrétt senast vid inflyttning

2) Pa grund av fOreningen sker inte upplatelsen inom skilig tid efter den
berdknade tidpunkten.

3) Avgifterna som ska betalas till foreningen ar vésentligt hogre 4n vad som
angavs i forhandsavtalet.

Koparen far enligt punkt 1 séiga upp avtalet om ldgenheten inte upplatits senast vid
inflytt. Rent juridiskt bor tolkningen av inflytt vara vid det tillfélle personen far tilltriade
till 1agenheten och faktiskt kan flytta in. Lagen vill sdkerstélla att en person som flyttat
in dven forsékras réttigheterna som foljer med upplatelsen och medlemskapet. Utan
upplételsen har koparen inte fatt ndgon nyttjanderitt, inget inflytande i foreningen och
ingen ekonomisk andel i foreningen. Utan upplatelse har inte sjélva nyttjanderétten
skapats och det saknas legal grund att std pd. Den boende har da inget inflytande i
foreningsbeslut genom avsaknaden av rostritt och kan inte vidta ndgra atgérder i
ligenheten. ¢

Punkt 2 ovan giller d& upplatelse inte sker inom skdlig tid enligt Gverenskommelsen.
Det kan bero pd manga anledningar exempelvis fOrseningar i bygget sdsom
vattenskador eller andra skador pa huset som upptéicks forsent. Enligt forarbeten
innebér uttrycket skdlig tid att upplatelsen bor komma till stdnd i néra anslutning till
den dverenskomna tidpunkten.*” Det saknas dock praxis for tidsangivelser angdende
forseningar vid nyproduktion. Ytterligare krav dr att foreningen maste ha varit
forsumlig. Situationer dér foreningen inte hade kunnat vidta nigra andra atgérder kan
inte leda till att kdparen séger upp avtalet. Det &r fritt att avtala om tilltrdde vid en

43 Nilsson Hjorth, B och Uggla, 1. 2019. 5 kapitel 3 §. Avsnitt 01-02.
4 Mer om avtals ogiltighet se avsnitt 2.2.2 och 4.3-4.5.
4 Bjorkdahl P, E. 2019. s. 46
46 Nilsson Hjorth, B och Uggla, 1. 2019. 5 kapitel 8 § avsnitt 01-03.
47 Prop. 1990/91:92 s. 187.
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senare tidpunkt &n upplatelsetidpunkten. Vissa BRF har dock valt att sjélva skjuta fram
datumet for tilltrdde senare i upplatelseavtalet, vilket det inte finns lagstdd for. Orsaken
till forseningen spelar inte sa stor om det inte beror pé forhandstecknaren. Dock krévs
det att anledningen till forseningen beror pé att foreningen handlat oaktsamt och inte
kunde forutse hiindelsen.*®

Enligt punkt 3 ovan far forhandstecknaren séga upp avtalet om det skett en oskélig
avgiftshdjning av arsavgiften. Anledningen till att avgiftshdjningen spelar ingen roll
men det ska skiljas fran forhandsavtalet och kostnadskalkylen. Hur stor dr da en oskélig
h6jning? Uppgifterna i kostnadskalkylen far betydelse vid beddmningen om det ar
oskilig hojning. Ifall kostnadshdjningen 4r sadan som kunde forutses bor det séledes
inte vara oskéligt och inte heller om det &r hojningar som é&r utanfor foreningens
kontroll. Exempelvis ett 1&n som fatt foreningen tagit pa en specifik rénta men som
sedan dndras. Andringar i kapitalkostnader riknas som oforutséigbara. En exakt griins
pa en oskilig avgiftshdjning gér dock inte att fastsla, det far goras en bedomning utifrén
fall till fall. ¥

Ritt till erséittning — 9 §. Da avtalet &r ogiltigt eller om tillstdnd fran Bolagsverket
saknas har forhandstecknaren rétt till erséttning. Koparen har dé ratt att fa tillbaka
eventuellt inbetalat forskott jimte réinta.’® Foreningen dr dven skyldig att ersitta
kostnader for andra skador. Exempelvis skador som uppkommer genom ett ogiltigt
forhandsavtal eller forsenad upplételse. Mer detaljerat &n sa finns ej beskrivet i
propositionen.’! Det ér upp till domstol att prova vad som ingdr i annan skada, det skulle
téankas vara eventuella kostnader for oldgenheter orsakade av foreningens forsummelse.

2.3 Bostadsrattsforeningen

En bostadsréttsforening dr en ekonomisk forening som har till andamal att i féreningens
hus upplata ldgenheter med bostadsritt, 1 kapitel 1 § BRL. Jimforelsevis med en
ekonomisk forening som karakteriseras som ett kooperativ dir medlemmarna &r med
och beslutar om den ekonomiska verksamheten. Bostadsréttsforeningar 4r en
ekonomisk forening och regleras i lagen (2018:672) om ekonomiska foreningar samt
BRL kapitel 2 och 9. Lagarna reglerar hur de fér agera och skapar ramar for deras
verksamhet. LEF géller endast om det stér angivet i BRL. Den ekonomiska féreningens
syfte ér att frimja medlemmars ekonomiska intresse och bedrivs utan personligt
ekonomiskt ansvar. En forening &r en juridisk person efter att den registrerats hos
Bolagsverket.”” Ur foreningsrittsliga principer har nagot som kallas for
likhetsprincipen vixt fram, det forekommer dock inte som skriven text i lag.
Grundldggande uppfattningen om likhetsprincipen &r att alla medlemmar ska behandlas
lika. LEF 6 kapitel 38 § och 7 kapitel 42 § &r liknande paragrafer. Stéllforetrdadare eller

48 Nilsson Hjorth, B och Uggla, 1. 2019. 5 kapitel 8 § avsnitt 01-03.
4 Nilsson Hjorth, B och Uggla, 1. 2019. 5 kapitel 8 § avsnitt 01-03.
50 Nilsson Hjorth, B och Uggla, 1. 2019. 5 kapitel 9 §.
51 Prop. 1990/91:92 s 96.
52 Nilsson Hjorth, B och Uggla, 1. 2019. 9 kapitel Inledning.
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foreningen inte far ge enskilda medlemmar otillborlig fordel eller nackdel, vilket i
praktiken innebir likabehandling av alla foreningsmedlemmar.>?

2.3.1 Bestammelser kring foreningen m.m. — kapitel 9 BRL

BRL 2 § hénvisar till LEF:s regler gillande bildandet (2 kapitel LEF) av en forening,
den gors pé liknande sétt som en ekonomisk forening. Vidare kan inte foreningen
teckna juridiska handlingar innan den &r registrerad hos Bolagsverket (2 kapitel 4 §
LEF). Tidpunkten f{or bildande hénvisas till dagen for det konstituerande
sammantriddet. Om foreningen tecknar avtal innan registreringen géller foljande: Om
den ena avtalsparten vid avtalsslutet inte kénde till att foreningen inte var registrerad
fér den parten frantrdda avtalet sa lange foreningen inte har registrerats (2 kapitel 6 §
LEF). Resterande paragrafer kapitel 9 reglerar hur féreningen ska fungera och vad de
far och inte fir gora. Det granskas inte vidare i denna uppsats.*

2.4 Avtalslagen

En upplatelse med bostadsrétt &r en formogenhetsrittslig transaktion som baseras pa
avtal, foljaktligen tillimpas AvtL:s regler. Intressant for uppsatsen ér oskélighetsregeln
136 § AvtL. Avtalsritten utgér fran nagra huvudprinciper och teorier som &r vart att ta
upp: Var och en har rétten att fritt ingéd avtal (avtalsfrihet) och skyldighet att infria
avtalet (avtalsbundenhet). Alla har mdjlighet att sjédlva bestimma om de ska inga avtal
eller inte. Domstolarnas ansvar &r att avgora omfattningen av avtalets réttigheter och
skyldigheter. Avtalsbundenheten ska f6ljas men det finns undantag (pacta non sunt
semper servanda), exempelvis vid forseningar. En annan princip som &r vérd att némna
ar lojalitetsprincipen som innebér att avtalsparterna ska hjilpa varandra sa langt det ar
mojligt. Motparterna ska dven beakta varandras intressen och inte agera illojalt. Det
finns alltsd en forpliktelse att hjdlpa motparten, exempelvis kan det handla om
information och att underrdtta motparten om betydelsefulla hédndelser s& som
avgiftshojningar. AvtL har utgdngspunkten att alla kan sjilva avgdra vad som é&r bést
for dem personligen, verkligheten kan dock se annorlunda ut och dé kan vissa typer av
konsumentskydd behovas. Teoretiskt kan konsumentskydd uppsta frivilligt frén
marknaden eftersom en vilmaende marknad borde efterfriga det.”® Ett exempel pa det
ar Trygg BRF, en certifiering som vuxit fram frivilligt av marknaden Trygg BRF
beskrivs mer djupgaende i avsnitt 3.3.

2.41 Oskaliga avtalsvillkor — 36 §

Paragrafen trddde i1 kraft 1976 via Generalklausulsutredningens beténkande:
Generalklausul i formdgenhetsrétten och propositioner 1975/76:81 med forslag till
andring i AvtL. Lagen &r i huvudsak inriktad pé att prova om ett visst avtalsvillkor ar
oskiligt.’® Oskiiliga avtalsvillkor kan jimkas eller &sidosittas helt. Hela avtalet kan
dven lamnas utan hinseende om det &r skiligt, da blir hela 6verenskommelsen ogiltig.

33 Tegelberg, L. 2016. ss. 35-36.
54 Nilsson Hjorth, B och Uggla, 1. 2019. 9 kapitel 2 §.
55 Ramberg, J. och Christina. 2016. ss. 29 - 40
% Norlén, A. 2004. s. 27.
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Att jamka avtalsvillkor innebér att innehallet &ndras. Domstolar provar 36 § och
beddomer om avtalsvillkor dr oskéliga. Varje avtal dr unikt och beddmning gors fran fall
till fall”” Vid inforandet av generalklausulen limnade lagridet det Oppet for
domstolarna att skapa vigledande och principiella domar. Den 36 § har fatt en
overgripande stillning i AvtL och técker ett brett omrade av avtal och har néstan ersatt
Ovriga paragrafer i 3 kapitlet AvtL. Det anges &ven 1 propositionen att lagrummet i
forsta hand ska tillimpas di en av avtalsparterna intar en underligsen stillning. *®
Fragan om kopare av bostadsritt har en underlégsen stéllning eller om det rdknas som
ett rent affairsméssigt avtalsforhéllande kan diskuteras beroende pé asikter och vilka
atgérder som vidtagits vid avtalsskrivningen. En fastighetsutvecklare kan exempelvis
formedla olika mycket information, vilket paverkar kdparens stillning avtalsméassigt.

Villkor som anses vara oskédliga involverar ofta nigon form av ensidighet eller
ensamrétt dver exempelvis dndringar i klausuler, prishdjningar eller tidsbestimmelser.
Fragan om det rader ett affarsmaissigt avtalsforhallande eller konsumentfoérhallande far
en avgoérande roll vid bedomningen om avtalsvillkor &r oskéliga. Vid
konsumentforhéallande fér lagen (1994:1512) om avtalsvillkor i konsumentfoérhéllande
tillimpning. Vid affiarsméssiga forhallanden ses béda parter som medvetna risktagare
och da tillimpas 36 § mer restriktivt. Propositionen till AvtL uttrycker dock att ett
konsumentforhallande kan foreligga &ven wutanfor i1 fall som rdknas upp i
avtalsvillkorslagen (1994:1512). Exempel diar AvtL é&r tillimpar kan vara vid
fastighetskop da forsikring tecknas eller banklan tas. 36 § ar en tvingande lagstiftning
och kan inte avtalas bort. > Det synes troligt att kdp av bostadsritt skulle klassas som
ett konsumentforhallande. Trots det far lagrummet séllan praktisk tillimpning. Skulle
kép av bostadsritt betraktas som konsumentforhédllande finns det dock stdrre
mdjligheter till det. ® Regeringen menade i samband med inférandet av BRL att den
som tecknar forhandsavtal faktiskt anses vara en konsument. °'

I réttsfallet RH 1997:116 lyftes frdgan om ett villkor var oskiligt géllande ett
forhandsavtal om upplatelse for bostadsritt. Foreningen hade skrivit en klausul som
innebar att de skulle fa behélla hela forskottsbeloppet for skadestand ifall
forhandsavtecknaren inte fullfoljde avtalet. Eftersom foreningen inte kunde bevisa att
de lidit skada ansags villkoret vara oskiligt enligt 36 § AvtL. ©

Paragrafen har mott en del kritik for att vara oprecis och anvindningsomradet behover
ytterligare mer végledning. Precisering av lagen behdvs, inte minst bland tvister kring
forhandsavtal och upplatelseavtal. © Dessutom finns behov av att utreda om 36 § kan
tillimpas restriktivt eller inte vid privatrittsliga avtalssituationer. Det star inte klart
huruvida kdpare kan tillimpa 36 § AvtL vid avtalstvister.

57 Prop. 1975/76:81. Avsnitt: 36 §. Generalklausul om oskiliga avtalsvillkor. Avsnitt 5.
58 Ibid avsnitt 5.
59 Prop. 1975/76:81. Avsnitt 5., NJA 1988 s 230.
60 RIR 2020:3. s 24.
81 Prop. 1990/91:92. s 91.
62 RH 1997:116.
% Norlén, A. 2004. s. 11.
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2.5 Rattsfall och praxis

2.5.1 NJA 2013 s.117

Byggstyrelsen hansyn till framtida medlemmars intressen.

Hogsta domstolens slutsats i domen é&r att bostadsréttsforeningar inte behdver bejaka
intressen som ror framtida medlemmar. Domen innebér att styrelsen inte kan anklagas
for skador som berdr framtida medlemmar men beslutats tidigare av foreningen. HD:s
slutsats dr kontroversiell och skapar en osdkerhet samt en risk for kdparna som utgdr
dem framtida medlemmar. Byggmaéstarforeningarna ar tillfélligt ditsatta for att styra
byggnadsprojekten  under  byggprojektet  for  att sedan  Overldmnas.
Byggmastarforeningarna har da mojlighet att fatta beslut som gynnar dem ekonomiskt
men som missgynnar dem framtida medlemmarnas intressen.** Det gir inte att
undkomma att framtida bostadsrittshavare dr i ett underldge eftersom de inte har
mdjlighet att paverka &ndringar som kan uppkomma pa deras framtida bostadsrétt.

2.5.2 TRT 12886-18 — Forsenat tilltrade och upplatelse

Forsenad upplatelse med 12 dagar samt forsenat tilitrade med 2 manader
ansags vara okej enligt Tingsratten i Stockholm.

Domen handlar om forsening av upplatelse och tilltrdde av nyproducerade bostadsrétter
i Stockholm. Oscar Properties var byggherre som inte fardigstéllde bostadsritterna i
tid. Det aktuella forhandsavtalet angav 3:e kvartalet 2017 som prelimindr tidpunkt for
uppldtelse. Forst provades ifall formkravet enligt 5 kapitel 3 § BRL om berdknad
tidpunkt for uppldtelse var uppfyllt. Tingsritten tolkade ordalydelsen och begreppet
berdknad tidpunkt i domen. TR menade att ordet berdknad tyder pé att det inte behdver
vara en exakt tidsangivelse medan begreppet tidpunkt tyder pa att det maste vara en
exakt tidsangivelse. Min analys som snart firdig civilingenjor inom lantméteri -
fastighetsrétt dr att en berdkning kan vara exakt men kan &ven vara oprecis (ett
intervall). En tidpunkt ddremot borde vara en bestimd punkt i tiden och tyder séledes
inte pa att ett intervall bor anges. [ lagkommentarer till BRL anses ett intervall (kvartal)
vara okej som tidsangivelse i ett forhandsavtal.®” TR instimde i domen att ett kvartal ir
en rimlig tidsangivelse i ett forhandsavtal, de fastslog séledes att inget formfel forelag
i avtalet. Eftersom det 4r en TR dom leder det inte till ndgon vigledande slutsats.

Sedan provades frdgan om forseningen var oskilig eller inte. Upplatelsen skulle ske
under 3:e kvartaleti 2017, ett upplatelseavtal erbjods den 12 oktober 2017 men képarna
ville inte ldngre fullfolja pa grund av forseningen. TR anvénde sista datumet i 3:e
kvartalet pa 2017 (30:e september) som utgangspunkt vid berdkningen av ldngden pa
forseningen. Jag anser det rimligt eftersom en forsening inte hade forelegat om
upplatelse skulle ske exempelvis 30:e september. Berdkningen resulterade i en 12 dagar
forsening for upplatelsen. Rétten att frantrdda forhandsavtal finns om upplatelse inte
erbjudits inom skdlig tid for angivet datum i forhandsavtalet. TR anséag att 12 dagar inte
utgjorde en oskiligt lang forsening.

% NJA 2013 s. 117.
85 Nilsson Hjorth, B och Uggla, 1. 2019. 5 kapitel 3 §.
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Enligt avtalet skulle dven tilltrdde 4gt rum 3:e kvartalet 2018 men blev forsenat med 2
ménader. Det provas slutligen om forseningen var en grund for att hidva avtalet. TR
borjade med att konstatera att de avtalsrittsliga reglerna ér tillimpliga. De ndmnde &ven
att en viss klausul som skulle franta kdparna rétten att hdva avtalet inte var tillimplig.
Det som giller angaende tilltrddet ar att det saknas regleringar i BRL. Det finns inga
krav att tilltrdde ska ske samtidigt som upplatelse men i néra anslutning. Parterna fér
fritt avtala om tilltrddesdatum och Oscar Properties hade en klausul som sa att
tilltradesdatum senare ska anges i uppldtelseavtal. Parterna ansags vara Gverens om att
tilltradesdatumet skulle anges i1 senare upplatelseavtal. Eftersom tidsangivelsen var
angivet som ett intervall i forhandsavtalet tolkades det som att bada parter forstod att
tilltrade skulle ske nagon géng i det intervallet. Saledes foreldg en forsening med 2
ménader. TR bedémde slutligen om det var en oskilig forsening. Eftersom bygget var
en del i ett storre byggnadsprojekt och pagatt i flera &r ansags en 2 manader forsening
vara en liten avvikelse och saledes inte ett vasentligt avtalsbrott. De menade pé att stora
projekt ér svarare att bedoma tidpunkter pa.

Min asikt angéende réttsfallet r att eftersom foretaget &r mer teknisk sakkunnig borde
det vara naturligt att de har béast mojlighet att avgora nér bygget blir klart. Det borde
dérfor vara BRF:en som tar ansvar géllande berdknad tidpunkt, de har mgjlighet att
lagga den lédngre fram om de anser att det &r svarbedomt. Beddmningen ir att
tingsritten gjorde en felbedomning, 2 ménader ar relativt lang tid att vénta pé att fa
flytta in. Domen leder till osékerhet och minskar tryggheten p&d marknaden for
nyproducerade bostadsritter &ven om Oscar Properties édr ndjda kan det pa 14ng sikt fa
storre skador.

2.5.3 Tingsratts dom 1893—-18 — Forsenat tilltrade och upplatelse

Forsenat tilltrade och upplatelse med 6-10 veckor var oskiligt mot
bostadsrattsforvarvaren

Rittsfallet handlar om ett forsenat tilltrdde enligt angivet datum i forhandsavtal. Enligt
avtalet var upplatelse angivet 3 ménader innan tilltrdde och tilltrddet var angivet till
december 2017. TR i domen ger forvirvaren fordel pa sé sétt att de utgar fran att
tilltradet skulle varit den forsta december 2017. Upplatelsen var da alltsé angiven till 1
september. Genom upplatelseavtalet dndrade tilltrddesdagen till februari 2018 och
upplételsedatum till 15 november 2017. Forseningen for upplatelsen blev dédrmed 10
veckor. TR medger att en forsening om 6 - 10 veckor &r oskiligt l&ng. En viss
friskrivningsklausul som skrevs in i upplételseavtalet var oskéligt enligt 36 § AvtL.
Foreningen forsokte skriva in en klausul som gjorde det omdjligt att kréva avgifter eller
héva kdpet pé grund av forseningar som skulle uppkomma.

TR gav i domen mer fordel till forvarvaren jamfort med i T 12886-18 ovan.

Exempelvis vid berdkningen av fOrseningen och beddomningen om tiden f{or
forseningen var att anse for 1&ng. 6 veckor forsening var alltsé oskaligt.
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3 Nyproducerade bostadsratter

3.1  Problematik och aktualitet

En del kopare anser att de har hamnat i en délig situation nér de har bundit sig till ett
forhandsavtal men sedan &ngrat sig. Forhandsavtalen avtalas innan byggnaden ar
fardig, vanligtvis mellan 6 — 24 manader fore tilltrddet. Mycket kan hénda under tiden
fran att forhandsavtalet ingatts fram till tilltradet. Orsaker till att en kopare angrar sig
kan vara méanga, sjunkande bostadspriser, personlig konkurs, hélsoaspekter, dndringar
i byggskedet eller stigande arsavgifter. Réttsldget dr oklart och har hittills inte provats
av HD eller HovR é&n. Det réder alltsd en osédkerhet géllande forhandsavtalen och
upplételseavtalen. Det finns en hel del missndjda kunder som bundit sig till
forhandsavtal.®

Problematiken &r speciellt aktuell eftersom bostadsmarknaden é&r i fordndring just nu,
som namnts tidigare avsnitt. Bostadsmarknaden &r mer osdker nu &n for ca 5 ar sedan.
Enligt en ny artikel fran Goteborgs Posten forvintas bopriserna minska pa grund av
Corona-utbrottet som rader. 42% av hushallen forvéntar fallande priser i april, jAmf{ort
med mars dd samma siffra var pa 8%. Andelen som tror pé stigande priser gick frén
55% till 22%, enligt SEB:s Boprisindikator.®’ Dock dras inte allt for stora slutsatser av
snabba nedgidngar under en kort tid. Den aktuella situationen paverkar
bostadsmarknaden och inte minst forhandsavtalen, da férre vagar teckna forhandsavtal.
Da marknaden &r p& uppgéng och forvintningarna mer positiva finns inte lika stort
incitament for kopare att hiva forhandsavtalen. En del bostadsrittsjurister hdvdar att
ménga forhandsavtal ute pad marknaden &r ogiltiga pa grund av att formkravet inte dr
uppfyllt. Ingrid Uggla som arbetar med juridiska fragor géllande fastighetsratt havdar
att en del skriver sina preliminéra tidpunkter i forhandsavtalen med for stora intervall
(tva kvartals intervaller) och avtalen blir da ogiltiga. Nagra fa avtal anger &rslanga
tidsintervall, vilket definitivt dr ogiltigt. Flertalet privatpersoner sitter just nu med
bindande forhandsavtal som vissa har mojlighet att hoppa av. Effekterna kan i sddant
fall ses pi bostadsmarknaden och bostadsbyggandet.®® Mianga kép pa
nyproduktionsmarknaden i Stockholm é&r spekulationskdp, vilket innebér att kdparna
undersoker mojligheten att hdva avtalen vid prisnedgang. Enligt Marcus Ohlson VD
vid Notar Nyproduktion #r tre fjirdedelar spekulationskdp pa Stockholmsmarknaden.®
Den siffran kan vara ndgot hogt angivet, men visar dndd pa att ménga koper
bostadsritter i rena vinstsyften, villakdp dr ofta annorlunda och mer langsiktiga
investeringar. Med ovan sagda finns anledning att analysera néirmare pé
avtalsstrukturen och om det foreligger speciella riskfaktorer, se avsnitt 5.

% Lonnroth, V. 2019.
67 Oscarsson, C. 2020.
%8 Hellekant, J. 2018.
% Hellekant, J. 2018. a.
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3.2 Bygga bostadsratter process

Bostadsritter tar generellt sétt lang tid att bygga, ofta flera ar, vilket beror pa processen.
Nedan i figur 1 illustreras processen pa en tidslinje.
Figur 1 Schematisk bild ver képprocessen i nyproducerade bostadsritter.

— Férening skapad — Ekonomisk plan godkand — Styrelseposterna &verlimnas
— Kostnadskalkyl godkind till bostadsrittsképarna

Infor Under Efter

Bostadsutvecklare
Marknadsféring, informationsmaterial med mera

Bostadsriittsforening  (leds av byggstyrelse)
Upphandling miklare och
byggentreprenader, byggprocess

Férhands- Upplatelse-
avtal avtal Tilltrade

Képare (konsument)

Kdlla: Riksrevisionens sammanstdllning
Figur 1. Processen for bostadsrdttsbyggande

Fastighetsutvecklaren eller bolaget som ska bygga gor ofta en marknadsundersokning
initialt for att se om det finns intresse for projektet. Nésta steg &r att inforskaffa mark
for att bygga pa, det gors antingen via kOp av dganderitt eller nyttjanderétt. Nar
kommunen dger marken och den ska innefattas av detaljplan kan det upprittas ett
markanvisningsavtal mellan kommun och byggherre. Markanvisningsavtalet ger en
byggherre ensamritt att under en viss tid och villkor att férhandla med kommunen
géllande markomréddet som ska detaljplaneliggas. Om marken ligger inom
detaljplanelagt omrade upprittas ofta dven ett exploateringsavtal med kommunen.
Syftet med exploateringsavtal dr att sédkerstéilla att byggherren foljer Plan och
Bygglagens (2010:900) riktlinjer och uppfyller detaljplanens syfte. Exempelvis ar det
viktigt att vagar och allménna platser far utrymme att konstrueras utover byggherrens
egen bebyggelse.’’ Efter marken #r sikrad och tillstinden klara kan en
byggmastarforening (BRF) bildas. Bygglov och lantméteridrenden bor dven sokas i
tidigt skede for att effektivisera processen.’!

Foreningen ska ta fram en kostnadskalkyl dédr de ekonomiska forutsittningarna for
projektet redovisas, dven stadgarna i foreningen antas. Nar kostnadskalkylen ar klar
och registrerad kan foreningen nu teckna bindande forhandsavtal med kopare.
Forhandsavtalen indikerar att en viss méngd av ldgenheterna kommer bli sdlda och kan
anvéndas for att f4 14n hos banken. Foreningen eller fastighetsutvecklaren anstéller

70 Boverket 2015.
71 RIR 2020:3. ss. 20-21.
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externa eller interna byggforetag, som de tecknar entreprenadavtal med. Innan
upplételseavtal kan upprittas maste foreningen ta fram en ekonomisk plan. Dérefter
kan parterna som skrivit forhandsavtalen teckna sig for upplatelseavtalet och dven nya
kopare kan komma in i detta skede och teckna upplételseavtal om byggprojektet inte ér
slutsalt. Innan inflytt krivs att slutbesiktning blivit godkédnd och sedan slutbesked
erhallits av den lokala byggnadsndmnden. Sedan kan tilltride ske efter avtalat datum 7

Fastighetsutvecklarna viljer ut personer inom koncernen som blir medlemmar i
byggmastarforeningarna, fram tills upplételseavtalen skrivs, da antas nya medlemmar.
Fastighetsutvecklarna har alltsé inflytande over byggprocessen fram tills bygget star
klart, byggéndringar och andra beslut fattas genom foreningen. Enligt réttsfall NJA
2013 s 117 behdver inte foreningen ta hinsyn till framtida medlemmars intresse.
Vanligtvis ar det bestdmt innan bygget startar hur ligenheterna och huset ska utformas
och eventuella tillval ér gjorda av képarna. ”

3.2.1 Finansiera bostadsrattsprojekt och riskaspekter

Fastighetsutvecklarna har olika mojligheter att genomftra sina bostadsprojekt pa.
Beroende pa vilken foretagsstruktur som anvénds och tillgdngen pé eget kapital (EK)
inom foretaget/koncernen tillimpas olika metoder. Metod och finansiering har en effekt
pa hur avtalen utformas. I borjan av 1990-talet sédg finansieringen annorlunda ut,
BRF:ar kunde dé& finansiera dver 90 % av byggkostnaderna med hjilp av statligt
subventionerade 1an.”* Det var alltsd staten som tog risken for rintan genom
rintebidrag. 7 Det betyder att kdparna betalade betydligt ligre insatser men med hogre
avgifter. Foreningen hade hogre kapitalkostnader eftersom storre delen av
byggprojekten var finansierade via l&n. Men runt 1990-talet genomfdrdes en
omorganisation di politiker ansig att statens ansvar var for riskfyllt.”® De
subventionerade ldnen togs bort och risken fordelades pé aktorerna pd marknaden
istdllet (fastighetsutvecklarna och byggbolagen). Idag finansieras bostadsrétterna med
de privata kdparnas insatser till stérre del, ca 75% av byggkostnaden.”” Risken for
stigande rantor och marknadsnedgangar &r ddrmed till storre del fordelad pa de privata
kdparna och fastighetsutvecklarna jamfort med innan 1990-talet dé staten tog ett storre
ansvar. Nuvarande system har lett till att forhandsavtal och upplételseavtal anvinds och
att fastighetsutvecklarna och koparna sjdlva far reglera risken genom avtalsstruktur och
olika typer av klausuler.

Det bor nédmnas att alla risker kopplade till ett bostadsprojekt inte beror péa
avtalsstrukturen och kan darfor inte minskas utan bara fordelas mellan avtalsparterna.
Risker som beror pa externa aktorer eller faktorer som inte gér att paverka kan fordelas
mellan parterna. Riskerna som beror pé avtalsstrukturen och formuleringarna kan

72 RIR 2020:3. ss. 20-21.
3 1bid. ss. 24 — 25.
74'S0U 2017:108 Ldn och garantier for fler bostider. s. 239.
75 SOU 1999:72 Boendesociala effekter av konkurser och rekonstruktioner -
bostadsrittsforeningar och egnahem. s. 48.
76.SOU 2017:108 s. 242.
77 RIR 2020:3 s. 22.
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omfordelas och inte heller minskas. Om risken ska minskas kan det ske genom en dkad
tydlighet, exempelvis nya regler eller fortydligande réttsfall frén HD. En risk kan
minskas om ett fortydligande av négot oklart gors, exempelvis att lagstiftaren
bestimmer tidsangivelser som é&r lagliga. Annars kan risken/otydligheten bara fordelas.

I samtal med fastighetsutvecklare Henrik Ekeblad pd Ekeblad Bostad har foljande
diskuterats: Fastighetsutvecklarnas stora utmaning &r att f4 kapital till sina
investeringar. Bankerna kraver ibland att 60—70% av ldgenheterna ar salda (60—70%
tickningsgrad) for att fa lanelofte till projekten. Idag kan det vara svart att na den
tackningsgraden och det resulterar i att fastighetsutvecklarna far investera projekten
genom eget kapital istdllet. Da dr det de sjdlva som bér den ekonomiska risken istillet
for bankerna och kdparna. Det kan handla om dkade kostnader under byggprocessen
som fastighetutvecklaren fér std for. Ett exempel ér ovintade fyndigheter i marken som
kan pétriffas vid geotekniska undersdkningar. Ar det mer berggrund i marken é&n vad
som réknats med i kostnadskalkylen méste mer utforligare sprangarbeten utforas. For
mindre bolag kan det vara svéart att komma in pé bostadsmarknaden dé de inte har lika
mycket EK som de stora bolagen. Konsekvensen blir att det konkurrensen minskar
bland fastighetsutvecklare pa bostadsmarknaden och det byggs mindre bostidder.”® Om
det byggs mindre resulterar det i att bostdderna blir dyrare och de som inte har rad att
kopa maste flytta in i hyresldgenheter istillet, vilket inte &r positivt for
bostadssituationen i Sverige. Fragan dr om det nuvarande systemet dr det mest effektiva
for att bygga mycket bostédder, eftersom vissa projekt inte gar att genomfora pé grund
av att bankerna inte kan ta mer risk. Gé&r det att utreda kommuners
bostadsforsorjningsansvar mer, har vi det mest effektiva systemet for att tillgodose
bostéder 4t alla? En hénvisning till vidarestudier inom &mnet behovs.

3.2.2 Vem bar ansvar?

Ansvar och risk fordelas pé parterna beroende pa vilket stadie ett bostadsprojekt ér i.
Mycket kan hénda fran tidpunkten da forhandsavtal tecknades fram till tilltréde till
lagenheten. Priserna pad bostadsmarknaden kan sjunka, kdparen kan forlora sitt
lanelofte fran banken pd grund av ekonomiska motgangar. Inte forrén lan har
garanterats for upplatelse vet koparen och siljaren om affiren kan fullbordas. Det &r
koparens ansvar att se till att laneloftet hos banken fullbordas. Det rader alltsa for
koparen en osékerhet/risk fram till tilltrdde. Fastighetsutvecklarna har ansvar for att
byggnationen blir klar i tid och att méta kdparens forvéntningar. Fram tills att nya
medlemmar tas in i bostadsrattsforeningen ar det fastightsutvecklarens representanter
som styr dver bostadshusets utformning och drift. Efter en viss tid dr malet att 1dmna
over forvaltningen av foreningen helt till de nya boende sa att fastighetsutvecklaren kan
overlimna projektet. 7’

Maiklare har ansvar gentemot kdparen och séljaren att agera enligt god méklarsed. Det
ar viktigt att méklarna &r helt opartiska och endast agerar mellanhand. En viktig uppgift
som méklarens har &r att formedla information om objektet vilket leder in till nésta

8 Henrik Ekeblad, fastighetsutvecklare Ekeblad Bostad, telefonsamtal 26 februari 2020.
7 RIR 2020:3. s. 36.
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avsnitt.** Det dr viktigt att méiklaren forstér skillnaden pa &verlatelse och upplatelse av
bostadsritt for att kunna formedla korrekt information till koparen. Méklaren bor
forklara de ingdende rittsverkningarna av forhandsavtalet och upplételseavtalet. Utover
det &r médklaren skyldig att erbjuda en boendekostnadskalkyl enligt
fastighetsmaklarlagen (2011:666) 18 § samt att leverera den ekonomiska planen.
Koparen har ritt till en objektsbeskrivning, exempelvis att det inte gar att pantsitta
nyproduktion eftersom den &nnu inte ar skapad. Uppgifter om bostadsrittsforeningens
namn, lagenhetsnummer samt avgifter som kommer tas ut sdsom arsavgift, insats och
eventuell upplételseavgift. Méklaren maéste alltsd anpassa arbetet till att det ar en
upplételse och inte ett vanligt kopobjekt. Informationen som behdvs speciellt vid
nyproduktion dr: uppgift om ansvarig bostadsproducent och kontaktperson, uppgift om
byggmastareforeningen, planforhéllanden, tidpunkt for tilltrdde, info om medlemskap
i foreningen, koparens réttigheter och skyldigheter till féreningen, BRF ekonomi och
forutsattningar. Det &r alltsé ett relativt 1dngtgdende ansvar som méklaren har vid
forsiljning av nyproduktion vilket ir viktigt for att skapa en trygg affir.®!

3.3 Informationssituationen

Branschaktiva aktdrer har god kunskap om regler och priser pa bostadsmarknaden
jamfort med géngse kopare. Det kan vara svart for privatpersoner att sétta sig in i
komplexa processer med klausuler och avtal. Det ar darfor viktigt att méklare och
fastighetsutvecklare jobbar med att formedla tydlig information till kdparen, for att
skapa en sé jamlik situation som mgjligt. Informationen som borde formedlas &r kopets
risker, utgangspunkter och lampliga villkor fér genomforandet. Riskerna gar inte att
eliminera genom information men kan skapa en medvetenhet hos kdparen som gor det
mdjligt att gdra ett mer medvetet val. Exempel pa information kan vara mer ingédende
forklarat vad det innebér att skriva pa ett forhandsavtal, hur en eventuell hdvning gér
till och vad bundenheten innebdr. Dessutom bor eventuella konsekvenser vid
avtalsbrott  eller  prissdnkningar pad  bostadsmarknaden  finnas  med.
Bostadsrittsforeningens ekonomi bor dven klargdras och fortydligas, varfor det ibland
kan bli avgiftshdjningar och vad dess pafdljder kan vara. Det ska ndmnas att kdparen
inte dr utan information idag, vanligtvis anvinder fastighetsutvecklarna och méklarna:
bofaktablad, sdljmaterial,  tekniska  beskrivningar, = materialbeskrivningar,
kostnadskalkyler, ekonomiska planer och annan muntlig information samt information
pa fastighetsutvecklarnas webbplatser. Det ricker kanske inte att ange att ett
forhandsavtal &r bindande, for kdparen forstar inte fullt ut vad bundenheten innebér.
Det framgér inte i vilket skede som det finns mojlighet att hiva eller franga ett
forhandsavtal. Vissa fastighetsutvecklare erbjuder dock avbokningsskydd som ger
mdjlighet till mildare konsekvenser di koparen &ngrar sig.*> Avbokningsskydd dr
anvéndbart om syftet &r att minska risken for kdparen och kan bidra till att fler vagar
teckna forhandsavtal.

80 Fastighetsmiklarinspektionen 2019.
81 Tegelberg, L. 2016. ss. 215-216.
82 RIR 2020:3. ss. 46-47.
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Koparen far tillgdng till kostnadskalkylen men far sjilv tolka inneborden. Det kan
ibland vara svart att avgora hur stabil en bostadsréttsférenings ekonomi ar nu och i
framtiden. Syftet med kostnadskalkyler dr dock inte att det skulle anvéindas som
tolkningsunderlag utan koparen och fastighetsutvecklaren ska kunna lita pa att
intygsgivarnas gor en korrekt bedémning.®?

3.3.1 Trygg BRF - en kvalitetsmarkning fran marknaden

Trygg BRF ér en organisation som bildades 2018 som har till syfte att bidra till en sund
konkurrens med lika villkor for fastighetsutvecklarna samt oka tryggheten for kdparna.
Trygg BRF menar att om kunderna &r mer vilinformerade och medvetna har
bostadsmarknaden béttre forutséttningar att vara vilfungerande. En tryggare marknad
ar béttre for samtliga inblandade aktorer, koparna, fastighetsutvecklarna, bankerna och
samhillet. Stora aktdrerna pa marknaden® och andra fastighetsutvecklare virnar om
upplételseformen bostadsrétt med bostadsréttsforening pa ett langsiktigt perspektiv.
Syftet med certifieringen Trygg BRF &r att upprétthalla ett réttvist och hélsosamt sétt
att silja och kopa bostadsritter. Mélet ar att efterstrdva en storre tydlighet inom det
juridiska, tekniska och finansiella aspekterna vid bostadsréttsupplatelse. Trygg BRF
fungerar som en kvalitetsmérkning dir foretagen tar ansvar att redovisa nyckeltal och
obligatoriska uppgifter for bostadsrittsforeningar. Okad transparens hos foreningen gor
det enklare for kunden att skapa en bild om foéreningens ekonomiska status. D4 foretag
och kunder fér konkurrera pa lika villkor forbéttras bostadsmarknadens funktionalitet
enligt Trygg BRF. % Nagot som bor nidmnas dr att alla foretag inte tillimpar
certifieringen, skulle det vara mer effektivt att reglera det i lag? Att det rader ett
informationsovertag verkar de flesta vara eniga om, vilka arbetsmetoder som tillimpas
ar dock upp till varje foretag att besluta om.

Nésta avsnitt handlar om forhandsavtal och upplételseavtal och en del generella
riktlinjer som anvinds vid konstruktion av avtal.

8 Prop. 2002/03:12. Olika bostadsriittsfrdgor. ss. 31 — 33.
8 Initiativtagare till Trygg Bostadsrittsmarknad i Sverige dr JM AB, Veidekke Eiendom AB,
Skanska AB, Peab Bostad AB, BESQAB AB, OBOS Sverige AB och Bostadsrittsforeningarna.
8 Trygg Bostadsrittsmarknad i Sverige 2019. a och b.
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4 Avtalen

4.1 Forhandsavtalet

Forhandsavtal dr en 6verenskommelse om framtida upplatelse av bostadsrétt mellan en
bostadsrittsforening och en eller flera kdpare (forvérvare). Avtalet binder féreningen
att upplata lagenhet med bostadsritt vid en berdknad tidpunkt och forviarvaren blir
bunden att kopa bostadsritten. Féreningen blir dven skyldig att bevilja medlemskap till
koparen innan upplételsen. Genom forhandsavtalen, tillsammans med ett tillstind fran
Bolagsverket, kan fastighetsutvecklarna ta emot forskottsbelopp. Forskottsbeloppen
och 1an frdn banken utgdr det kapital som nyttjas till bostadsprojektet.*® Féljande
formkrav méste vara uppfyllt for att forhandsavtalet ska vara giltigt: ¥’
o  Skriftlighet

e Parternas namn

e Den ldgenhet som avses upplétas (ldgenhetsnummer)
o Beriknad tidpunkt for upplatelsen

e Avgifterna for upplételsen

e Forskottsbelopp (om det 1dmnas)

Tidigare var forhandsavtal forbjudna enligt lag, det var p& grund av att de boende ofta
blev uteslutna for linge fran bostadsrittsforeningarna. Det kunde drdja en tid efter
tilltrdde innan de boende kunde delta i foreningsbeslut och de saknade dessutom insyn
i forvaltningen.®

Det finns inget tvang att anvénda forhandsavtal, om forutsittningarna ar uppfyllda kan
upplatelseavtal skrivas direkt.* Det behdvs inga tillstand for att uppritta forhandsavtal,
bara om foreningen vill ta ut forskottsbelopp pa insatsen, da krivs tillstdnd frén
Bolagsverket.”’Forutséttningar for att kunna ingé forhandsavtal ir att en kostnadskalkyl
har upprittats samt att sédkerhet har stéllts for de ldmnade forskotten. Nufortiden
anvéinds forhandsavtal flitigt vid nyproduktion av bostadsritter. Ibland uppréttas de
innan detaljplan eller bygglov vunnit laga kraft, vilket i vissa fall har skapat forseningar
och tvister. *'

8 Nilsson Hjorth, B och Uggla, 1. 2019. 5 kapitel avsnitt 01 inledning.
87 Se avsnitt 2.2.5.
% Prop. 1990/91:92. s. 84. Se dven avsnitt 2.1.2 varfor forhandsavtal dterinfordes.
8 Se mer i avsnitt 2.2.5.
%0 Tegelberg, L. 2016. ss. 225 - 228.
I Nilsson Hjorth, B och Uggla, 1. 2019. 5 kapitel.
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411 Frantrada forhandsavtal?

Eftersom forhandsavtalet &r bindande maéste det foreligga ett avtalsbrott for att ha
mdjlighet att frantrdda avtalet utan konsekvenser. Ett avtalsbrott kan bli kostsamt for
bada berorda parter. Det finns tre undantag da det dr mojligt att frantrdda
forhandsavtalet lagligt enligt 5 kapitel 8 § BRL (Forsenad upplatelse/tilltrade eller
visentligt hojd arsavgift), se avsnitt 2.2.5.°2 Enligt propositionen till 1991 &rs BRL ska
upplételse komma till stdnd i nédra anslutning till den angivna tidpunkten i avtalet.
Uttrycket skqlig tid ska tolkas restriktivt.”

Utifran de tingsrittsdomar som finns presenterade i arbetet har det hittills indikerat att
tidsintervall som géller &r: 6 — 10 veckor var en oskélig forsening men i ett annat fall
var 8 veckor inte oskiligt. Det beror till viss del att det ar olika omsténdigheter, men
vid studie av fallet pa 8 veckors forsening var anledningar enligt min &sikt svaga. Se
kapitel 2.5 for fordjupning av réttsfallen. Det gér alltsa inte riktigt uttyda en tydlig
tidsgrdns for vad som rdknas som en oskélig forsening, eftersom TR inte &r
prejudicerande och dessutom ger olika budskap.

4.2 Upplatelseavtalet

Uppléatelseavtalet har andra forutsittningar dn forhandsavtalet eftersom det skrivs
ndrmre inpé tilltridesdatumet.”* Det #r en rittshandling dir en BRF upplater en ligenhet
med bostadsritt till en medlem for forsta gdngen. Eftersom det inte &r en overlételse av
ndgot #r det inte ett derivativt fing.”> Upplatelse syftar pa tillkomsten av en begrinsad
nyttjanderdtt men kategoriseras &nda som ett av de traditionella fangen, av rent
praktiska skél. Samtidigt som avtalet uppréttas skapas bundenhet och i réttslig mening
rattigheten (bostadsrétten). Upplatelsen kan overlatas (Overlatelse) till andra efter att
den skapats.”®

Upplatelseavtalet som sédant har ingen egen réttslig status, det ndmns bara pa ett stille
i lagen som en underrubrik i kapitlet om upplételse i BRL 4 kapitel 5§. Det finns alltsa
ingen direkt réttslig konsekvens av att det 4r just ett upplatelseavtal utan ses som ett
allmént avtal med det exklusiva syftet att uppléta bostadsritt. Vid en juridisk tolkning
fér alltsd termen upplatelse tolkas avskilt fran avtal. Generella avtalsbestimmelser
tillimpas for att tolka vad som ir tillatet att ha med och inte.”” Upplatelseavtalet har
inte ndgot krav pa underskrift vilket kan tyckas mérkligt men det kan finnas andra
omstidndigheter som gor ett avtal giltigt &nda. Exempelvis om foreningen har antagit
medlem som betalt in tilltrddesbelopp eller annat ekonomiskt bidrag vilket &ven har
bekriftats i praxis.”® Upplatelseavtalet kan reglera ansvar nir det kommer till

92 Konsumentverket 2019.
%3 Prop. 1990/91:92 s. 187.
4 Tegelberg, L. 2016. s. 218.
% Allt om juridik 2014.
% Se BRL 1 kapitel 4 § och 6 kapitel.
97 Bjorkdahl P, E. 2019. ss. 37 — 45.
% RH 2005:11 I och II.
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reparation, underhall och installationer av lagenhetshuset eftersom det rader
avtalsfrihet.”” Det finns formkrav for hur ett upplatelseavtal ska se ut i BRL 4 kapitel 5
§. Avtalet ska ske skriftligen med informationen: parternas namn, vilken ldgenhet,
belopp (insats, arsavgift och eventuellt upplatelseavgift).

Vissa forutsdttningar maste vara uppfyllda innan ett bindande och giltigt
upplatelseavtal kan upprittas. Huvudregeln &r att alla kostnader maste vara kédnda, men
det &r ofta svart vid nyproduktion da verkliga kostnader blir kédnt da allt star fardigt.
Undantag far goras fran kravet pa kédnda kostnader i vissa avseenden. Bolagsverket kan
godkénna att upplételse kan ske dven om alla kostnader inte dr kdnda. Forsta steget ar
en registrerad ekonomisk plan och sedan att foreningen har stéllt en sékerhet till
Bolagsverket for eventuella aterbetalningar av insatser och upplételseavgifter. Efter det
kan Bolagsverket ldmna tillstdnd for att upplatelse far ske. Upplatelseavtal som star i
strid med ovan ndmnda villkor resulterar i att avtalet blir ogiltigt, d& det inte uppfyller
formkraven i BRL 4 kapitel 7 §.'

4.21 Frantrada upplatelseavtal?

Om inte alla forutséttningar &r uppfyllda for att upprétta ett upplételseavtal blir avtalet
ogiltigforklarat och kan ddrmed frangés lagligt. Skulle forhallandena &ndras fran
forhandsavtalet till upplatelseavtalet rader dndrade férhdllanden och eftersom béda
parter dr bundna av forhandsavtalet maste de i sadant fall komma Gverens om
andringen. Ingen kan ensidigt binda den andra parten att exempelvis &dndra datum {or
tilltrade 1 upplételseavtalet. Koparen ar dé inte tvungen att skriva pa ett sddant avtal
(efter en dndring). Far forvarvaren inte tilltrdda i tid har han eller hon rétt till reducerad
drsavgift och ritt att hiiva om inflytt inte har skett. '°!

En fraga dr om det &r mgjligt att uppléta en bostadsritt for en bostadsldgenhet som inte
ar fardigbyggd. Det finns ndmligen nigra bolag som har forsokt ridda en forsening
genom att uppritta en upplatelse fastéin bygget inte star klart.'” Det skulle kunna
jamforas med att ndgon upplater en nyttjanderitt for ett hus som inte finns, vilket ar
ologiskt. Det skulle formodligen foreligga ytterligare risker, vad hénder om fel
intraffar?

4.3 Utformning av avtal, generellt

Ett avtal &r en réttshandling (ett dokument som har réttslig effekt) som noggrant
behover utformas. Vissa vésentliga uppgifter maste finnas med for att ett avtal ska anses
uppkommit, med utgangspunkt i vilken avtalstyp det géiller. Nagra viktiga funktioner
som avtal har &r att ange vilka parterna &r, binda parterna samt att reglera deras
forpliktelser gentemot varandra. I ett avtal rdder ofta ndgon slags samverkan mellan
parterna, forhandlingen kan vara utmanande att fa till pa ett helt tillfredstéllande sitt.

% Nilsson Hjorth, B och Uggla, 1. 2019. 4 kapitel 5 §.
100 Tegelberg, L. 2016 ss. 223-224.
101 Juridiktillalla 2019.
102 Wahlberg, S. 2018.
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Den ena parten kan ibland forsdka skjuta balansen for egen vinning, risken fordelas.'®
Vid utformning av avtal finns det ménga faktorer att ta hénsyn till, eftersom avtalen
reglerar nagot vardefullt. Avtal utgdr en viktig del i processen och mycket fokus bor
laggas vid kvalitetssdkring av dem. For att undvika dubbelarbete anvidnds ofta
avtalsmallar dér vissa delar anpassas efter specifika forutsittningar i just den affaren.
Mallar sékerstiller att kvalitén dr oforédndrad och sparar tid. Tidspress kan vara en orsak
till slarviga och otydliga avtal.'® Det svart att siga exakt hur utformning av ett avtal
ska se ut men det finns vissa generella riktlinjer att utgd ifrdn som beror péa
omstindigheterna i det specifika fallet. I foljande avsnitt beskrivs hur avtalen kan se ut
och vad som ir viktigt att tinka pa vid avtalsskrivning.'®®

4.3.1 Att skriva avtal

Standardavtal anvénds flitigt inom foretagen som utvecklar och bygger bostadsritter.
Kunderna dr manga och det skulle vara for tidskrédvande att skapa nya individuella avtal
for varje ny kund. Dock utesluter inte det att forhandling sker mellan kunderna och
fastighetsutvecklaren. Standardavtal ger mojlighet att forebygga réttsosikerhet dir det
saknas tydlig praxis att utgd fran. Branschanpassade avtal med klausuler som &r
praktiska kan utvecklas for just den typen av avtal. Mélet 4r att skapa en forutsebarhet
och minimera transaktionskostnader inom forsiljning av bostadsritter. Ofta utnyttjas
avtalsfriheten s& ldngt det dr mojligt och risken kan fordelas mellan béda parterna
beroende pé situationen. Det finns dock en problematik i och med att det ér den starkare
avtalsparten som uppréttar standardavtalen. Ibland nyttjas deras stillning for att skapa
en eventuellt ensidigt gynnsam riskfordelning. Vid avtalsfrihet har branschen ibland
sjdlv utvecklat normer inom avtalen vilket fOranleder speciella risker d&
standardavtalen ibland ensidigt speglar foretagens egna intressen. Framst foreligger
risk for koparna men dven mindre foretag kan drabbas av standardavtalens utformning
som har mindre forhandlingsutrymme.'*

Vid avtalsskrivning ar det viktigt att texten foljer det svenska sprékets skrivregler och
grammatik, ndgot som kan fa stora konsekvenser vid avtalstolkning om de inte f6ljs.
Texten bor f6lja det &ndamal den ska tjina med léttlasta meningar och en tilltalande
design.'”’

Strukturen pé avtal &r beroende pa ldngden, korta och langa avtal behover ha olika
disposition.'” Korta avtal 4r mer dverskadliga, medan langa avtal behdver en mer
detaljerad framstéllning av strukturen, genom innehéllsforteckningar och hénvisningar.
Foljande disposition kan ses som en generell skelettstruktur for avtal:

193 Thoresson, C. Thore. 1994. ss. 11-12.

1M4Digitala avtal. 2020.

105 Formkrav u.4. Avtalets struktur.

106 Bernitz, U. 2008. ss. 15-26.

107 Formkrav u.4. Skrivregler.

108 Ett 1dngt avtal riknas som ett p& mer én 5 sidor, exklusive forsittsblad, innehéllsforteckning,
bilagor m.m. Detta &r inget vetenskapligt utan en uppfattning frén formkrav.se med lang
erfarenhet med avtal.
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1. Forsittsblad
2. Innehallsforteckning

Avtalets disposition, tilldimpas vid 1&nga avtal.

3. Forteckning dver bilagor

Lista over bilagor som héinvisas till i avtalet, anvinds om det finns manga bilagor
och avtalet dr langt.

4. Forteckning av avtalets parter

Lista pa parter som ska ingd i avtalet.

5. Definitioner

Syftet med avsnittet dr att underldtta for alla involverade parter, men speciellt for
dem med mindre kunskap om juridiska eller branschrelaterade begrepp. Om avtalet
ar korta kan definitioner laggas in direkt i avtalstexten. Det far bara finnas en
definition per begrepp. Definiera inte sédant som tydligt framgar av lagtext. Undvik
cirkelresonemang i definitionerna, exempelvis bor inte det definierade ordet eller
begreppet finnas med i sjdlva definitionen. Det kan finnas en poéng i att definiera
personer, exempelvis vissa 1anga foretagsnamn kan forkortas.'* Eftersom tydlighet
ar syftet bor det efterstrivas i definitionsavsnittet.

6. Avtalstext

I avsnittet kommer sjilva klausulerna/formuleringarna, helst uppdelade i
underrubriker efter kategori. Har kan dven en bakgrundstext aterges i kronologisk
ordning. Standardiserade bestimmelser om lagval, tvistelosning, meddelande,
sekretess m.m. placeras ofta lingst bak i avtalstexten. ''°

7. Undertecknande

Del dér parternas signaturer anges med namnfortydligande och ofta tillhdrande
datum.

8. Bilagor

Bilagor ér ett hjdlpmedel for att bryta ut vésentliga delar som avgrénsar tydligt,
exempelvis en teknisk beskrivning. Det &r viktigt att vara tydlig med vilken
koppling bilagan har till avtalet. En mening som hénvisar till bilagan &r bra,
exempelvis ’ldgenhet nr 1 utformas enligt bilaga A”. Det hidnder att bilagor endast
hénvisas till i innehallsforteckningen vilket forsvérar tolkningen. Ett tydligt sétt att
beteckna bilagor 4r med bokstiver A, B, C och si fortsittningsvis. '

199 Formkrav u.. Definitioner.
10 Formkrav u.&. Avtalets struktur
1 Formkrav u.4.
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5 Undersokningen, en riskanalys

I avsnittet redovisas sjélva undersokningen och riskanalysen. Fyra forhandsavtal och
fyra upplételseavtal analyseras. Avtalen &r inhdmtade fran olika kontakter inom
fastighetsbranschen. Undersokningens syfte dr formedla en bild 6ver hur avtalen kan
se ut i verkligheten och deras riskfordelning. Det bor noteras att det &r totalt atta avtal
vilket inte speglar en fullsténdig bild 6ver hur alla férhands- och upplételseavtal kan se
ut, en sddan undersokning hade varit allt for omfattande. Intressanta klausuler och
formuleringar véljs ut som jag tycker &r sdrskilt intressanta och undersoks mer
ingdende. Undersokningen grundas pa avtalsrdttens principer och aktuella lagrum
tidigare beskrivna i uppsatsen. Som huvudregel dr den som tecknar avtal bunden till
det. Det finns goda skil att se till att avtalen dr utformade sa att de inte orsakar
kostsamma Overraskningar. Foretag bor gora avtalsgranskning och riskanalyser pa alla
avtal som ror deras organisation.''?

Risk definieras som chansen att en héndelse intréffar multiplicerat med kostnaden. Det
foreligger 1 princip alltid en privatekonomisk risk for koparen och en
foretagsekonomisk risk for bolaget. Tvister som nér domstolsirenden handlar i
slutindan ofta om monetidra virden, sasom vem som far betala skadestind och
rattegangskostnader. I uppsatsen ligger fokus pé den risk som é&r kopplad till
avtalsstrukturen i forhandsavtal och upplatelseavtal. Hur riskbeddmningen gors
beskrivs i avsnitt 5.1 nedan.

5.1 Riskanalysen och avtalstolkningen

I avsnittet beskrivs mer ingéende hur riskanalysen genomfors och vilka teoretiska
utgéngspunkter som tillimpas. I riskanalysen ingér det att tolka avtalen och bedéma
hur stora risker vissa typer av formuleringar/klausuler utgér.'”* Vid beddmning av olika
typer av avtalsklausuler och formuleringar dr det viktigt att ta hénsyn till olika
bakomliggande faktorer: Exempelvis vad parterna antagit i avtalet, forhallanden under
avtalsskrivningen, avtalets syfte och &ndamal. Ordalydelsen i avtalen &r grundlédggande
vid avtalstolkning for att komma fram till vad parterna syftade pa.''* Det antas att
ordalydelsen #r parternas gemensamma vilja si linge inte ndgon hivdar motsatsen.'"

Avtalstolkning &r ett brett &mne och berors dérfor bara pa ytan med négra huvudsakliga
regler som tilldmpas:

Minimiregeln, innebér att otydliga avtalsvillkor tolkas s& att den minst betungande
inneborden véljs for den part som har pétar sig skyldigheter.

Oklarhetsregeln, innebdr att vid ett tveksamt innehdll i ett skriftligt avtal tolkas
villkoret till nackdel for den part som skrivit det eller den part som hade kunnat
forhindra att oklarheten inte fortydligades innan avtalet blev bindande. Se réttsfall NJA

112 Thoresson, C. Thore. 1994. s. 3.

13 Lehrberg, Bert. 2016. ss. 15-19.

114 NJA 2007 s. 35.

115 Ramberg, J. och Christina. 2016. ss. 160 - 161.
28



Avtalsstruktur och risk vid kop av nyproducerade bostadsritter

1990 s. 24 dér det lilla bolaget hade formulerat otydligt men dér det stora bolaget haft
mojligheten att inse och forhindra att avtalet tolkades till nackdel for dem.''® Ensidigt
uppriattade avtal bor darfor tolkas till nackdel for bostadsrattsforeningen vid oklarheter
pa grund av att de har tillgéng till mer information.

Tyngande klausuler som friskrivningsklausuler i ensidigt uppréttade avtal tolkas
restriktivt mot den som uppréttat avtalet. Friskrivningsklausuler som é&r allt for
langtgdende héller oftast inte i domstol och kan exempelvis vara oskiliga enligt 36 §
AvtL. Enligt svensk réttspraxis dr det inte heller mojligt med friskrivningar frén grov
véardsloshet.'"” Eftersom BRL #r tvingande gar det inte att avtala i strid emot
bestimmelserna.

Force Majeureklausuler

Vissa avtal har sé kallade force majeureklausuler inskrivna vilket innebér att parternas
forpliktelser tillfalligt kan skjutas upp. Klausulerna blir aktuella vid extrema
oforutséigbara situationer s& som krig, pandemier, ekonomiska kriser m.m. Nér rddande
kris eller hinder &r borta kan avtalet sedan fullgdras sasom avtalats tidigare fast vid ett
senare tillfélle. Syftet med sddana klausuler &r att gynna samtliga avtalsparter, ensidiga
klausuler &r foljaktligen inte forenligt med syftet. Regeln innebér en senareldggning av
parternas atagande och stoppar att viten eller andra skadestdnd kan utkrdvas. Det gér
dven att skriva in att avtal far hivas om krisen varar en viss tidslingd.'"® Avtalsfrihet
rader och det &r viktigt att en force majeureklausul utformas noggrant med tydlig
ordalydelse sa att det inte &r foremal for en bred tolkning i domstol. Force majeure finns
inte utskriven i lagtext men principerna aterfinns i KépL 23, 27, 40, 50, 53 och 57 §§.
Eftersom KopL inte &r tillimplig anvénds inte det direkt men principen kan fortfarande
appliceras i praktiken genom en mellanstatlig organisation kallad UNIDROIT
(Unidroit Principles of International Commercial Contracts). Det ér ett regelverk som
ska komplettera den privatrittsliga civilratten utanfor koprétten. Principerna som anges
ar inte lagstadgade med anvédnds av domstolar som argumentation. I principerna ingar
den sa kallade force majeureklausulen och de pekar pé att det gar att hdvda force
majeure inom civilritten om inte parterna avtalat nagot annat.''? Det skulle innebra en
minskad risk for den part som gynnas av att avtalsforpliktelserna tillfélligt forskjuts.
Vem som far den minskade risken beror pa den eventuella situationen som uppstar.
Exempelvis en ekonomisk kris med fallande bostadspriser skulle leda till att koparen
skyddas. En naturkatastrof som fOrsenar bygget leder till minskad risk for
fastighetsutvecklaren som inte léngre &r bundna att hélla tiden. Det dr svart att avgora
vilken part som gynnas mest eftersom force majeure handlar om of6rutsigbara
héndelser.

116 SOQU 1974:83 s. 115, Prop. 1975/76:81 s. 116.
17 Bernitz, U. 2008. ss. 84 — 96.
18 Thoresson, C. Thore. 1994. s. 38
119 Setterwalls. 2020.
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Hur gors riskbedomningen?

Avtalens klausuler delas upp i huvudgrupper som analyseras separat. Varje avtal
analyseras och sammanstills i form av riskprofiler. Riskprofilerna fungerar som
végledande dokument for att skapa en bild hur riskfordelningen i avtalen ser ut. Dessa
ska visa pa vilka risker som foreligger samt var riskerna ar fordelade och hur stora de

éir. 120

Risken beddms pé tre olika nivaer: liten, mattlig och stor risk. Det &r inte intressant att
rakna fram exakta siffror (exempelvis 5% risk, 76% risk). Syftet &r att redovisa en
uppskattad riskbild for avtalen, for att sedan atgirda eventuellt stora risker. Stor risk
indikerar pa att klausulen/formuleringen innefattar en stor osikerhet och att det bor
granskas mer djupgéende. Risken som avses &r en produkt av sannolikheten for att
hindelsen ska intrdffa och vérdet pa skadan som da skulle uppsta. Det vill sdga det
forvintade vérdet av risken. For att géra en komplett och noggrann riskanalys av
specifika klausuler behdvs det expertkompetens inom respektive omrade, dérfor
kommer analysen innebéra att riskfyllda klausuler anmérks och om de anses vara sma
méttliga eller stora. Riskbeddmningen &r beroende pa den bostadspolitiska och
ekonomiska situationen i sambhéllet. Uppsatsen utgér fran nuvarande beskrivna
samhillsutveckling fran tidigare avsnitt.'*!

Vid riskanalysen gors en systematisk genomgang av avtalens klausuler som
kategoriseras i fyra huvudgrupper baserat p& innehall:

Allménna klausuler, innefattar kvalitet, kontraktsparter, signering och mer allmént
hallna  klausuler.  Tekniska  klausuler, innehéller  specifikationer  och
funktionsbeskrivningar om objektet. Juridiska klausuler, innefattar lagrum och texter
som har réttsverkan. Ekonomiska klausuler, innehaller betalnings- och kreditvillkor
samt formuleringar som har med ekonomiska faktorer att gora.'**

Exempel pé fragestéllningar som inte nddvéndigtvis besvaras men som utgdr underlag
for riskbedomningen é&r: Ansvarsbegrdnsningar, hur &r parternas &atagande och
begrénsningar av deras ansvar? Hur noggrann ar grénsdragningen, ér den tydlig nog?
Ar det klarlagt vem som har vilket ansvar och hur omfattande det dr? Ar parterna
medvetna om vad ansvaret innebér? Vilka typer av garantier har avtalats? Nér ska
bostaden st klar och i vilket skick? Ar det reglerat vem som ansvarar vid eventuella
forseningar eller produktfel? Finns det klausuler som reglerar konsekvenserna vid
forseningar/fel och ir de i sddant fall giltiga? Ar betalningsvillkor reglerat och hur &r
de fordelade? Gynnar villkoren koparen eller siljaren? Ar Overtagandet av
bostadsritten reglerat och i sddant fall nér 6vergér risken fran leverantoren till koparen?
Finns det reglerat hur overtagandeproceduren gér till? Ar det reglerat gillande
overtagandeprov och funktioner i byggnaden som ska provas? Hur ska avvikelser fran
overenskommet regleras?'*

120 ibid ss. 20 - 73
121 ibid. s. 25.
122 Thoresson, C. Thore. 1994. ss. 27-35
123 Ibid. ss. 27 — 73.
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Det skiljs i uppsatsen pa dold och medveten risk i avtalen. Vissa klausuler informerar
om en viss risk dér det tydligt framgér att ena parten axlar denna. Dold risk kan vara
risker som inte framgér av texten men som finns underliggande i klausulen. Dold risk
ar en storre osdkerhet och bor undvikas sa langt det 4r mojligt. 1 6vrigt kommer det
kontrolleras att avtalen overensstimmer med regler i BRL som presenterats ovan.
Samtliga 4tta avtal analyseras i nésta avsnitt 5.2 och sammanstélls i atta riskprofiler, se
avsnitt 5.4.

5.2 Exempel pa avtal fran verkligheten

Forhandsavtalen och upplatelseavtalen finns som bilagor ldngst bak i uppsatsen, se
bilaga A - D. I avsnitt 5.2.1 viljs intressanta klausuler/skrivelser ut och analyseras
sarskilt I avsnitt 5.3 redovisas riskanalysen sammanfattade som riskprofiler.

5.2.1 Riskanalys — Bilaga A
Forhandsavtal — FB Bostad

Allmdénna klausuler: Kontraktsparterna ar korrekt angivna i avtalet.

Tekniska klausuler: Det framgar tydligt vilket objekt som géller i upplatelsen (5 kapitel
3 § BRL) sedan dr det upp till parterna att vilja vilken ytterligare information om
objektet som ska finnas med. Foljande klausul om objektet lyfts fram, se figur 2.

Bostadsyta ca X kvm

Forhandstecknaren &r medveten om att bostadsrdtten och Ovriga eventuella upplatna
utrymmen inte varit foremal for kontrollmétning och accepterar att det kan foreligga
avvikelse mellan ovan angiven area i forhéllande till fardigstilld area.

Figur 2: Klausul om objektets area. se bilaga A s. 1.Forhandsavtal.

Enligt klausulen garderas bostadsrittsforeningen mot risken att arean inte blir samma
som i ritningen. Det anses rimligt att skydda foreningen fran risker men den osékerhet
som foreligger hir &r att kunden inte vet hur mycket arean kan komma att dndras. Det
finns ingen maxdifferens pa arean angiven, vad hdnder om det skiljer 10 kvadratmeter?
Vad som menas med en ca area skulle enligt domstol kunna uppfattas som otydligt.
For att gora klausulen mer tydlig kan foreningen sétta ett tak pad hur mycket arean
maximalt fir skilja. Koparens chans att hiva en saddan klausul/avtal & om avtalet kan
anses vara oskaligt (36 § AvtL) pa grund av otydlighet. I verkligheten far det dock
anses relativt osannolikt men foreligger en méttlig osékerhet/risk som har fordelats pé
koparen
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Ekonomiska klausuler:

Information om hur betalning finns i flertalet klausuler i avtalet, i figur 3 har féreningen
varit tydlig med vad som géller.

Det framgér av klausulen att det &r forhandstecknarens ansvar att ha finansieringen
ordnad pé tilltradesdagen och att det inte gér att hdva kopet om den inte dr det. En sadan

Forhandstecknaren dr informerad om vikten att ha finansieringen ordnad pa tilltradesdagen.
Forhandstecknaren dr medveten om att detta avtal &r bindande och att kopet inte kan aterga
for det fall d& finansieringen inte dr ordnad. Utebliven betalning kan foranleda
skadestdndsskyldighet enligt villkoren i detta avtal.

Figur 3: Finansieringsklausul. se bilaga A. s. 2. Forhandsavtal

formulering innebér enligt mig en mattlig men medveten risk for kdparen dé det inte
finns ndgon garanti pa att ett 1&n &r mojligt vid tilltridesdatumet. Klausulen i sig ar
rimlig frén foreningens synvinkel eftersom de maéste ha betalt for upplételsen. Hér
noteras att risk foreligger pa kdparen och det &r svért att avtala bort en risk som beror
pa tredje man (banken). Kdparen skulle eventuellt vilja ha med en formulering som
fingar in ofGrutsdgbara hiandelser. Exempelvis: ”Vid oforutsdgbara héindelser som
Sjukdom, krig eller liknande krissituationer fdr betalning skjutas fram tills Ildget dr
normalt”. En sa kallad force majeureklausul. Tillrickligt med information har enligt
avtalet gitt ut om de ekonomiska forutséttningarna for att gora en riskbeddmning.
Bedomningen och andra sidan &r helt upp till kdparen sjélv att gora. Beddmningen
grundas pa kostnadskalkylen men den kan &ndras. Det framgar tydligt att kunden har
ratt att fréntrdda avtalet om avgifterna ar vésentligt hogre &n vad som angivits. Har
foreligger en viss osédkerhet for kunden déa han eller hon inte kan forutséiga hur mycket
en vdsentlig okning &r.

Juridiska klausuler: Intressanta klausuler dr de som handlar om tidpunkter for tilltrade
och upplételse. I avtalet har foreningen valt att ange ett specifikt datum, se figur 4,
vilket &r fordelaktigt mot kunden vid en eventuell forsening.

Beridknad tidpunkt for upplatelse &r i (datum, ar-ménad-dag).

Figur 4: Klausul om tidpunkt for upplatelse. bilaga A s. 2. forhandsavtal

Det blir tydligt vilket utgdngsdatum som ska anvéndas vid berdkning av hur l&ng en
eventuell forseningen ar, om det skulle leda till en domstolstvist. Jimfort med klausuler
som anger sina upplételsedatum i intervall vilket dock har ansetts okej enligt TR praxis
och forarbeten.

Berdknad tidpunkt for inflyttning &r dock angiven i ett ménadsintervall, se figur 5.

Beriknad tidpunkt for inflyttning &r i (ménad och &r).

Figur 5: berdknad tidpunkt for inflytt, se bilaga A s. 2. forhandsavtal
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Négot som saknas i avtalet dr en formulering géillande vad som hénder vid andra
eventuella avvikelser frdn objektsbeskrivningen, vilka rattigheter kunden har om
foreningen beslutar om &ndringar i byggstadiet. Det regleras till viss del i klausul om
kostnadskalkyl, bofaktablad, inredning mm. Se figur 6. Klausulen ger foreningen
mojlighet att dndra pd omfattningen av bostaden som den &r beskriven enligt
dokumenten i avtalet. Klausulen &r ganska bred och for koparen svért att avgora vad
som kan &ndras. Hér ligger risken helt och héllet p&4 kdparen eftersom det rédder en
osékerhet om vad som kommer att ingé i kopet.

Forhandstecknaren har i god tid tagit del av Bofaktablad och information om
inredning/utrustning av bostaden innan detta avtal ingétts. Beskrivning av bostad och
projekt dr prelimindr och kan i viss omfattning komma att dndras.

Figur 6: Klausul om dndring i inredning. Se bilaga A s. 2. forhandsavtal.

Ett scenario skulle exempelvis kunna vara om fOreningen beslutar att ta bort
induktionsspisar i ldgenheterna for att spara pengar. Sddana besparing &r inget som
koparen kan gora nagot at. Det skapar dock en mer flexibel byggprocess da det gar att
reglera bostadsinnehéllet allt eftersom projektet fortloper. Att skriva flexibla avtal har
ett ekonomiskt virde for foreningen som maste fa ihop budgeten och spara pengar
genom att dndra pa exempelvis inredning.

I 6vrigt ar avtalet vil genomfort med klausuler som foljer BRL regler. Aven ett
atergéngsvillkor finns med som skyddar foreningen fran att hamna i en sits dér de har
lovat Dbostdder till folk men inte har mojlighet att slutféra projektet
(riskminimeringsklausul). Det saknas dock en direkt hénvisning och en formulering att
bostadsritten ska utformas efter bilagor, det kan anses som sjélvklart men att skriva det
i text gor det dnnu tydligare.

Se sammanstélld riskprofil i avsnitt 5.3.

Upplatelseavtal — FB Bostad
Observera att upplételseavtalet &r kopplat till foregaende forhandsavtal och en del
analyser &r darfor likartade och tas inte upp igen.

Allmdénna klausuler: Kontraktsparter &r tydligt angivna i avtalet.

Tekniska klausuler: Tidigare angiven klausul géllande arean péd bostadsritten &r
ofordndrad med tillagget att det nu ingér en tomtyta med ca kvadratmeter, se figur 7.
Samma resonemang anvéinds som tidigare géillande att en ca areal ér en osdkerhet for
koparen. Eftersom upplételseavtalen ofta &r uppréttade néra inpé tilltrddet bor arean
kunna faststéllas med storre precision. Det borde vara mdjligt att rékna ut en
maxdifferens pa den verkliga arean. Det skulle minska risken for kdpare och leda till
en tryggare aftér.

Tomtyta: ca X m?
I upplételsen ingar bostad med tillhdrande forrad och uppléten mark enligt Bofaktablad och
Situationsplan.

Figur 7: Klausul om tomtyta om ca areal. se bilaga A s. 1. Uppldtelseavtal.
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I upplatelseavtalet har foreningen valt att skriva in en klausul emot stérningar som beror
av fardigstillandet av byggandet, se figur 8. Formuleringen minskar risken for
foreningen eftersom kunden inte kan klaga vid senare skede. Fragan ar hur lidnge ett
sadant atagande géller? Det foreligger en osédkerhet for kunden som inte vet nér sddana
arbeten kommer upphdéra.

Det kanske bor finnas en tidsram som ger skyldighet &t foreningen att férdigstilla
byggprojektet inom en viss tid annars kan kunden stilla viteskrav. Klausulen bidrar

Forvirvaren dr medveten om de oldgenheter som kan forekomma avseende nyttjandet av
Bostadsrittsforeningens fastighet till dess utbyggnaden inom arbetsomrédet i sin helhet
avslutats. Forviarvaren dr ocksd medveten om att vissa, till bostadsritten horande, yttre
arbeten eventuellt ej ar fardigstdllda vid Tilltradesdagen. Négon ritt for forvirvaren att pa
grund av pagaende arbeten utkréiva ersittning eller nedséttning av arsavgiften foreligger ej.

Figur 8: Klausul gdllande oldgenheter under bygget. se bilaga A. s. 3 Upplatelseavtal.

dock till en tryggare stillning for foreningen som kan fardigstélla bygget och slipper
oroas for ovintade viten eller skadestandsansprak.

Liknande klausul finns géllande efterarbeten i ldgenheten, se figur 9.

Efter att forvdrvaren tilltrdtt bostadsritten, ska Forvarvaren kunna halla bostadsrétten
tillgénglig under ordinarie arbetstid for utforande av eventuella efterarbeten, garantiarbeten
eller ovriga nddvindiga arbeten. Forvédrvaren dger inte rdtt till ndgon erséttning for
olédgenheter pa grund av sddana arbeten.

Figur 9: Klausul gdllande tillgdang till bostadsrdtten.se bilaga A. s. 3. Upplatelseavtal.

Som kopare foreligger en osdkerhet gillande inneborden av efterarbeten och
garantiarbeten, lagenheten ska ju vara besiktad och klar innan tilltrdde? Det ar svart for
koparen att avgora hur omfattande sddana arbeten kan vara. Kanske dr det nagot som
gér utdver skyldigheten som boende har att lita foreningen gora underhélls- och
reparationsarbeten inom lédgenheten. Foreningen kan forklara vad sadana arbeten
innebédr for att gora klausulen mer tydlig. En liknande regel finns i Jordabalken 26
kapitel 12 §, géllande forbéttringsarbeten i hyresforhallanden. Hyresgisten ar da
skyldig att lata hyresvard f& filltrdde till ldgenheten for att genomfora
forbattringsarbeten. Skyldigheten som hyresgisten har anses inte som oskiligt och
kanske kan jamforas med en bostadsrittssituation. Eftersom bostadsritt dr en
nyttjanderdtt som ofta jamstélls med dganderétt &r det en liten grazon géllande hur
mycket inskrdnkning som en bostadsréttshavare fér téla.

Ekonomiska klausuler: 1 princip liknande forutsittningar som i forhandsavtalet.
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Juridiska klausuler: Klausulen om besiktning/stdd nedan, se figur 10, innebér att
foreningen tar ansvar for att ordna slutbesiktning som forvérvaren far vara med pa.
En viss otydlighet anses foreligga gillande eventuella avvikelser som upptécks i

Bostadsritten med utrustning och tillbehor ska innan Tilltrddesdagen besiktigas av en
oberoende besiktningsman utsedd av Bostadsrittsforeningen. Vid detta besiktningstillfille
inbjuds Forvérvaren att medverka och Forvdrvaren kommer att f4 ta del av protokollet.
Forvérvaren har dven ritt att vid efterfrigan fa ta del av efterkommande protokoll eller
egenkontroller 6ver utforda atedrder fram till Tilltrddesdagen.

Figur 10: Klausul om besiktning/stdd. S. 3 uppldtelseavtal. Bilaga A

besiktningen. Det ér sékert sa att foreningen i allra flesta fall atgardar det som upptécks
pa besiktningen men det saknas laglig grund att kréva det. Klausulen, figur 10, limnar
bara information om att besiktning kommer att ske, kdparen bor fa veta mer géllande
konsekvenser och rittigheter vid besiktningen. Otydlighet foreligger och dédrmed dven
en mattlig risk for kdparen.

Se sammanstélld riskprofil i avsnitt 5.3.

5.2.2 Riskanalys — Bilaga B

Forhandsavtal — Svensk fastighetsformedling

Allmdénna klausuler: Kontraktsparterna ar tydligt angivna pa forsta sidan av avtalet,
ingen risk foreligger. Det saknas dock en definition pa bostadsrittsforeningen,
exempelvis: “Bostadsrittsforeningen XX XX bendmns fortsdttningsvis som
Bostadsrittforeningen”. Men det far anses sjélvklart vilken férening som asyftas vid
bendmning i senare klausuler. Liten risk foreligger for foreningen.

Tekniska klausuler: Objektet redovisas dven i avtalet med en cirka area, se figur 11.

Léagenhetsyta
Ca 115 kvm.

Figur 11: objektklausul gdllande ldgenhetsarea. Forhandsavtal s. 1. Bilaga B.

Det skapar en viss osdkerhet for koparen samtidigt som det minskar risken for
foreningen for avvikande arealer vid bygget. For att minska osékerheten for kdparen
kan en max avvikande areal anges.

Det finns dven en klausul om bostadens skick vilket &r bra i sig, den bidrar med
tydlighet och gor det klart for kdparen vad han eller hon kan forvénta sig, se figur 12.

Bostadsritten ska nyproduceras i allt vdsentligt i enlighet med forhandsavtalets bilagor
”Bofaktablad daterade XX” och ”Grundutférandet med rumsbeskrivning daterat XX”.
Eftersom slutlig projektering &nnu inte &r utférd dr Forhandstecknaren medveten om och
accepterar att vissa avvikelser kan komma att ske i Bostadsréitten dn vad som anges i
tillhorande bilagor.

Figur 12: Klausul gdllande avvikelser. Forhandsavtal s. 2. Bilaga B.
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Skicket ska utformas enligt bilagorna, vilket 4r en viktig detalj som inte fanns med i
forgdende forhandsavtal, bilaga A. Dock foreligger det samma osdkerhet om hur stora
avvikelser koparen kan forvinta sig. Avtalet papekar att det foreligger risk i och med
dessa éndringar. Det handlar sdledes om en medveten risk for koparen och dédrmed
bedoms risken vara liten.

Ekonomiska klausuler: Berdknad insats dr skriven som ett exakt belopp, se figur 13,
men ordet berdknad kan i juridisk bemérkelse ha en oklar inneboérd. Det kan tyda pé att
beloppet dr preliminért, se TR dom 1 avsnitt 2.5.2. Men nyproduktion séljs som fastpris
och bor saledes inte &ndras. Den risk som skulle kunna intrdffa hir &r att
fastighetsutvecklaren kan kréva en annan insats &n den angivna, men det far antas vara
véldigt liten chans som i praktiken inte borde intraffa.

Berdknad insats ~ Beloppet med bokstéver
En milion niohundranittiofem tusen kronor

Figur 13: Berdknad insats. Forhandsavtal s 1. Bilaga B.

For att gora det tydligare kan ordet berdknad kan tas bort fran formuleringen.
Manadsavgiften beskrivs som berdknad mdanadsavgift men ar foremal for forandring.

Juridiska klausuler: 1 avtalet aterges berdknad tidpunkt for uppldtelse som ett kvartal,
se figur 14, vilket har ansetts vara godtagbart enligt flera TR domar och forarbeten.'*
Men det har aldrig provats i hogre instanser sa det gér inte att utesluta helt att en sédan
formulering kan vara for bred angiven, dven om det lutar mot att det &r godtagbart.
Darfor foreligger alltid en risk vid tidsangivelser i intervall. For att 6ka tydligheten bor
det anges mer noggrant datum men samtidigt 6kar risken for féreningen eftersom det
ar sd pass svart att bestimma exakta datum langt i forvag.

Beriknad tidpunkt for upplatelsen. Kvartal 2021.

Figur 14: klausul om berdknad tidpunkt for upplatelsen. Forhandsavtal s. 2. Bilaga B.

I forhandsavtalet har foreningen tagit med en speciell klausul géllande bygglov, se figur
15, for att skydda foreningen fran nekat eller forsenat bygglov. Det kan eventuellt
stoppa projektet eller orsaka forseningar. Klausulen minskar risken for bada parter som
inte lingre blir bundna av avtalet. En sddan klausul rekommenderas for avtal dar
bygglov inte har vunnit laga kraft.

Det &ar en forutsittning for detta avtal &r att bygglov for uppforande av
bostadsrittsforeningens hus vinner laga kraft samt att bostadsréttforeningen erhaller
startbesked

Detta avtal ska atergd om Bostadsrittforeningen inte erhallit bygglov samt startbesked
senast 2020-06-01

Figur 15: Atergdngsvillkor gillande bygglov. forhandsavtal s 3. Bilaga B.

124 Se vidare avsnitt 6 och 3.1.
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Sammanfattningsvis har avtalet tagit hojd for ménga olika scenarion dock kan det
fortydligas med hjdlp av smé korrigeringar. Avtalet f6ljer BRL regler om formkrav,
hivning och ersittning. Avtalet saknar bestimmelser vad som hénder vid eventuellt
oforutségbara situationer, exempelvis en fastighetskris eller annan samhéllskris (force
majeure). Koparen ar ekonomisk blottad och dr skyldig att erldgga betalning oavsett, vi
har alla sett hur det kan fordndras snabbt i och med covid-19 pandemin. Om en kdpare
forlorar sitt jobb och inte ldngre kan ta 1an har han eller hon satts i en dalig position i
och med det bindande forhandsavtalet. Koparen bér en stor risk nér ekonomin ar oséker.

Upplatelseavtalet
Observera att upplatelseavtalet inte &dr kopplat till ovan analyserade forhandsavtal, men
inhdmtad frdn samma organisation.

Allménna klausuler: Avtalet innehdller inget som sticker ut eller innebér risk i de
allménna delarna.

Tekniska klausuler: Objektet beskrivs tydligt i avtalet, vért att notera &r att foreningen
valt att beskriva boarean som en exakt siffra, se figur 16, och inte en cirka storlek som
i tidigare avtal. Tydlighet skapar mer trygghet for koparen.

Boarea: 112.5 kvm enligt ekonomisk plan.

Figur 16: Klausul gdllande boarea. s 1 uppldtelseavtal. Bilaga B.

Att foreningen viljer att skriva en exakt siffra beror formodligen pé att foreningen &r
sdker pd hur stor lagenheten &r i verkligheten, hir spelar tiden in, hur léngt innan
tilltradet avtalet uppréttades. For att skapa en tryggare affar med kdparen bor arean
skrivas som exakt i ett upplatelseavtal enligt mig.

I avtalet finns liknande klausuler som i forgaende upplatelseavtal, Bilaga A, som
handlar om efterarbeten, se figur 17.

Sedan slutbesiktning av Foreningens fastighet har skett, ska Forvédrvaren hélla lagenheten
tillgédnglig under ordinarie arbetstid for avhjdlpande av  anmérkningar i
slutbesiktningsprotokollet. Forvérvaren dger inte rétt till nigon erséttning for olédgenheter pa

grund av sadana arbeten.

Figur 17: klausul gdllande avhjdilpande. s 3 Upplatelseavtal. Bilaga B.

Men i formuleringen framgar det pé ett tydligare sitt att efterarbeten handlar om
avhjélpande av avvikelser som upptécks vid slutbesiktningen. Det framgér tydligt att
det endast dr frdga om sddana typer av avhjilpande. En tydlig klausul 4r mindre
riskfylld, for da &r risken inte dold. Klausulen nedan antyder dven att foreningen
kommer avhjélpa avvikelser som dyker upp 1 slutprotokollet.

Skicket anges ganska kortfattat i klausulen nedan, figur 18.

Standard och utrustning framgér av tidigare mottagna handlingar.

Figur 18: Gdllande ldgenhetens skick. s 2. Uppldtelseavtal. Bilaga B.
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Formuleringen hénvisar till tidigare dokument. Innebdr det i sadant fall att inga
andringar har gjorts sedan forhandsavtalet ingicks? Eftersom handlingarna géllande
lagenhetens beskrivning formodligen togs fram vid forhandsavtalets ingéende. Det
foreligger en viss osdkerhet eftersom det inte riktigt framgéar géillande &ndringar,
koparen fér gissa. Vid ett avtalsbrott och en eventuell domstolstvist skulle en sddan
klausul behdva tolkas av en domstol.

Ekonomiska klausuler: Det kan nidmnas att &ven i detta avtal saknas force
majeureklausul for kdparens rakning. Det dr inget krav men skulle rekommenderas for
att minska risken for koparen.

Juridiska klausuler: Tilltrddesdagen i avtalet &r satt till en specifik dag vilket skapar en
trygg stéllning for kdparen. Det blir ldttare att hivda att tilltrddet dr forsenat om det ér
satt till ett specifikt datum istéllet for ett intervall. En del av klausulen om dr6jsmal, se
figur 19, ér intressant, foreningen har lagt det ekonomiska ansvaret for tillval pa
koparen vid det fall d& avtalet hivs.

Havs avtalet och har Forvérvaren avtalat om tilligg eller &ndring, av Bostadsréttens standard
och utrustning, s k tillval, ska kostnaden for sddana tillval betalas av Forvéarvaren.

Figur 19: Klausul gdllande hivning och tillval. s 2 Uppldtelseavtal. Bilaga B.

Om avtalet hdvs pé lagliga grunder (enligt avtalet) far koparen &nda betala for gjorda
tillval i lagenheten. Foreningen har lagt risken pa kdparen, det &r viktigt att han eller
hon noggrant liser avtalet och &r medveten om det. Klausulen utgor inte en dold risk,
koparen far avgora sjdlv om han eller hon vill teckna ett sédant avtal.

Sammanstélld riskprofil finns i Bilaga E.

5.2.3 Riskanalys — Bilaga C

Forhandsavtal Fastighetsbyran

Allménna klausuler: Det saknas definition av Bostadsrittsforeningen, det dr dock
tydligt vilken forening som &syftas i avtalet. Annars finns hénvisning till bilagor och
signaturer. Ingen sérskild risk foreligger inom omrédet.

Tekniska klausuler: Det finns tva stycken klausuler som kategoriseras som tekniska i
avtalet. Objektsbeskrivningen pa sida 1 dér en “beréknad” area &r angiven pé 55 kvm.
Som nidmnts i tidigare avtal foreligger hir en viss risk for kdparen med ordvalet
”berdknad” d& den anger att arean inte dr exakt. I klausul ”§ 6” om ldgenhetens
utformning meddelas att forvirvaren accepterar en viss avvikelse frén vad som angetts
i ritningen och att dessa fordndringar ska meddelas. Som dven hér ndmnts tidigare
foreligger risk for koparen da han eller hon inte vet vad viss avvikelse innebér eller hur
omfattande det kan vara.
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Ekonomiska klausuler: Klausulen som anger insatsen, se figur 20, har en viss osékerhet
eftersom det stér att det &r en “berdknad insats”, vilket tyder pa att den dr preliminér
och kan éndras. I avtalet finns dock en klausul som meddelar att insatsen kommer
faststéllas av foreningen i samband med att lagenheten uppléts med bostadsritt, det har
inte funnits i tidigare forhandsavtal. Det ar positivt eftersom det skapar en okad
riskmedvetenhet for koparen som annars kanske inte hade vetat om att insatsen kan
forédndras och néir den faststills.

Foreningens styrelse faststéller insatsen och upplatelseavgiftens storlek i samband med att
lagenheten upplats med bostadsritt. I samband med betalning av insatsen och

upplatelseavgifterna ska avdrag goras med ett belopp motsvarande betalt forskott.

Figur 20: Klausul om att insats bestdims vid senare tillfille. s 3. Férhandsavtal. Bilaga C.

Juridiska klausuler: Nagot att notera dr att datumen for upplatelse och tilltrdde saknar
arsangivelser, det framgar dock férmodligen av andra handlingar men det skadar inte
att skriva med direkt i avtalet. Vid en domstolstvist skulle otydligheten kunna innebéra
en risk for foreningen. For en fullstindig beddmning kravs att omsténdigheterna vid
avtalets tecknande dr kénda.

Formulering nedan medger att koparen ska betala erséttning for skador som foreningen
lider, se figur 21.

Om forhandstecknaren inte vill fullfélja avtalet och grund for uppsagning enligt ovan
inte foreligger ska forhandstecknaren ersatta foreningen for den skada som
féoreningen drabbats av.

Figur 21: Klausul § 7 om avtalsbrott. Forhandsavtal s 3. Bilaga C.

Skrivelsen dr rimlig men innefattar en viss osékerhet eftersom koparen aldrig kan
berdkna hur stort ett sddant skadestdnd skulle kunna hamna pé. Det &r dérfor véldigt
svért for en kopare att forsoka avgora vilken typ av risk han eller hon tar. Ett tak for
skadesténdet foreslas for att gora risktagandet mer medvetet.

Det saknas en force majeureklausul i avtalet for koparens rakning. Se sammanstélld
riskprofil i Bilaga F.

Upplatelseavtalet
Upplatelseavtalet dr kopplat till ovan analyserade forhandsavtal, vissa formuleringar
kommer vara liknande och tas i sddant fall inte upp igen.

Allmdnna klausuler: Liknande som forhandsavtal.

Tekniska klausuler: Objektsbeskrivningen i upplatelseavtalet har preciserats mer,
boarea anges med en exakt siffra (55 kvm) och det framgér dven att balkong samt
kallarforrad ingér. Risken dvergar ddrmed pa fastighetsutvecklaren men férmodligen
stimmer den uppmétta arean Gverens med den angivna, beddmningen &r att en mycket
liten risk foreligger.
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I avtalet finns en intressant klausul om ldgenhetens skick, som reglerar tidpunkten for
ansvaret, se figur 22.

Foreningen ansvarar for bostadsréttens skick gentemot forvarvaren fram till
tilltradesdagen.

Frén och med den avtalade tilltridesdagen 6vergar ansvaret pa forvarvaren, dven om
forvarvaren vid den tidpunkten pa grund av forvérvarens drojsmal inte tilltrader
bostadsritten.

Figur 22: Skrivelse i klausul om skick. s 2. Uppldtelseavtal. Bilaga C.

Det ér bra for kdparen att foreningen ansvarar for lagenhetens skick fram tills inflytt.
formuleringen skiljs hér pa tilltrddesdagen och den avtalade tilltridesdagen, vid en
forsening sé dr den faktiskt tilltrddesdagen da koparen far nycklarna och flyttar in. Det
avtalade tilltrddesdatumet ar fastlagd i avtalet och kan inte fordandras. Klausulen ér vil
skriven, kortfattad men fdngar in mycket.

Ekonomiska klausuler: inget nytt att notera.

Juridiska klausuler: 1klausul § 2 som dr en garantiklausul garanteras att det inte finns
nagra inskrédnkningar i forfoganderitten, se figur 23.

Foreningen garanterar;
- att bostadsrétten pa tilltrddesdagen inte dr belastad av ndgon inskrankning i
forfoganderétten.

Figur 23: garantiklausul § 2. Upplatelseavtal s 1. Bilaga C.

Det verkar som att koparen fritt far sélja lagenheten vidare direkt efter tilltride. En
sddan skrivelse é&r saklart okej att ha med men den Oppnar upp for fler
spekulationskdpare, som inte syftar att flytta in i lagenheten. Det kan skapa en situation
dér manga har kopt pa spekulation. Om marknaden skiftar och priserna sjunker kan det
finnas ménga som vill hoppa av. Det finns alltsé en viss risk for fastighetsutvecklaren
i en sddan formulering men samtidigt kan det vara en medveten strategi for att locka
fler kunder.

Vid upplételseavtalet kan dven noteras att rétten att i tillbaks inbetalda pengar blir
svérare vid avtalsbrott. Forvdrvare har exempelvis inte langre ritt att f& tillbaks
bestillda tillval till lagenheten om han eller hon vill hdva avtalet (lagligt). Det saknas
klausuler om eventuella efterarbeten och garantiarbeten (utanfor och inne i ligenheten).
Det ar en risk for foreningen som eventuellt kan bli skadestandsskyldiga for sddant.

Se sammanstélld riskprofil i bilaga F.
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5.2.4 Riskanalys — Bilaga D

Foljande forhandsavtal och upplatelseavtal har ingétts i ett senare skede i
byggprocessen dn de andra analyserade och kunde ddrmed 1dmna mer garantier.

Forhandsavtalet
Allmdnna klausuler: Avtalsparterna &r tydligt definierade.

Tekniska klausuler: Aven i detta forhandsavtal beskrivs boarean med en “uppskattad
Boarea: 80.2 kvm”. Om den nu &r preciserad med en decimals noggrannhet kan det
ténkas att den &r ganska sdker? Ordet uppskattad ér formodligen onddigt, det skapar en
osékerhet vid avtalstolkningen. Risken ligger bade p& foreningen och koparen,
eftersom vid en domstolstvist formodligen kan tolkas till nackdel for foreningen.

Vid beskrivningen av skicket hénvisas ldsaren till att ldgenheten Jverldts péa
tilltradesdagen till Forvérvaren, se figur 24.

Bostaden dverléts pa tilltradesdagen i av Forvérvaren godként och besiktigat skick.

Figur 24: klausul gdllande ldgenhetens skick. s 2 Forhandsavtal. Bilaga D.

Eftersom ldgenheten inte &n &r upplaten till foreningen kan den inte Gverlatas av
foreningen, den kan bara upplatas. Det &r béttre att byta ut ordet overldts till exempelvis
overldmnas. Syftet med klausulen &r dock att pépeka vilket skick Forvérvaren kan
forvintas vid inflytt, darfor anses risken endast som mattlig for féreningen. Men for att
inte skapa otydligheter kan det vara lampligare med en annan ordalydelse.

Ekonomiska klausuler: Inga sérskilda risker hittas mer 4n de som ndmnts tidigare.

Juridiska klausuler: Tidpunkt for inflytt och upplatelse dr angivna med exakt dag,
vilket beror pé att avtalet uppréttades relativt sent i byggprocessen. Men angivelsen av
andelstal ar skriven som Prelimindrt andelstal. Ordalydelsen Prelimindrt kommer kan
endast en domstol tolka, det antyder att siffran kan &dndras. Det foreligger en viss risk
hos koparen som inte vet om andelstalet kommer vara det angivna eller hur mycket det
eventuellt kan dndras. Det finns inte ndgon force majeureklausul for foreningen eller
forvdrvaren 1 aktuellt avtal, vilket innebér att kdparna &r exponerad for risker sdsom
krig, kriser mm.

Se sammanstilld riskprofil i bilaga G.

Upplatelseavtalet
Aktuellt upplatelseavtal dr kopplat till forgdende férhandsavtal.

Allmdénna klausuler: Inget nytt att notera.

Tekniska klausuler: Inget nytt att notera.
Ekonomiska klausuler: Inget nytt att notera.
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Juridiska klausuler: 1 klausulen om drojsmal finns en force majeureklausul for
foreningens vignar som slipper ansvar vid forsenat tilltrdde pa grund av krig, strejk,
farsot eller annat. En sddan skrivelse skulle eventuellt kunna fa tillimpning under den
pagaende Corona pandemin, d& farsot &r synonym till pandemi, se figur 25.

Foreningen ansvarar dock inte for att fardigstdllandet eller att tilltrédet av Bostadsrétten
forsenas eller omojliggors till foljd av omsténdigheter utanfor Foreningens kontroll sdsom
krig, forsvarsberedskap, eldsvada, farsot, strejk, blockad, lockout eller dirmed jaimforliga
omstandigheter.

Figur 25: force major klausul s 2. Upplatelseavtal. Bilaga D.

En force majeureklausul har till syfte att gynna béda avtalsparter. Fragan dyker upp om
det dr oskaligt att 1ata koparen fortfarande vara bunden till sina forpliktelser vid en kris
medan foreningen inte &r det? Hér behdvs ett fortydligande fran praxis eller en
beddomning av en domstol for att veta vad som &r rétt svar. Det konstateras att det
foreligger en osékerhet och dédrmed en risk.

Se sammanstilld riskprofil i bilaga G.

5.3 Resultat och riskbedomning

Resultatet fran riskanalysen redovisas nedan i riskprofiler. Endast tva riskprofiler har
tagits med direkt i rapporten resten finns som bilagor, se bilagor E — G. Varje avtal har
en riskprofil vardera.

Vid bedémning av riskprofilerna &r resultatet att vissa typer av klausuler &r mer
riskfyllda &n andra. De som sticker ut ur méngden é&r klausuler géllande tidsaspekter
for upplételser i forhandsavtal samt hdvningsklausulerna i forhandsavtalen och
upplételseavtalen. En gemensam faktor i alla avtal var att kdparen inte har nadgon force
majeureklausul, men att det oftast fanns med for foreningens rékning. Tidsangivelsen
for upplételsen varierade mellan avtalen, det beror antagligen pa att avtalen ar skrivna
olika néra byggstart eller tilltrdde. En annan risk som ofta pédpekades var att arealen ar
beskriven som prelimindr utan ndgon information om hur mycket den kan &ndras.
Avtalen var generellt sdtt vélskrivna men med andra formuleringar kan risker
elimineras utan att flytta Over risken allt for mycket pd foreningen. Otydliga
formuleringar kan vara bade negativt for foreningarna om det gar till domstol eftersom
de inte vet vad utfallet blir. For koparen &r det riskfyllt pa sé sétt att breda formuleringar
innebir att resultatet ir osdkert i viss man. Aven kdparna har risken att forlora en
eventuell domstolstvist.

Vissa andra risker foreligger i avtalen som inte beror pa avtalsstrukturen. Det handlar
om risker som beror pé tredje man, exempelvis en bank som inte léngre kan ge kredit
for upplatelsen. Ytterligare dr tidsangivelserna svara att riskminimera i avtalen utan ett
avgorande fran HD, det kommer fortsittningsvis foreligga en osékerhet i dessa
klausuler fram tills att en végledande dom finns tillgéinglig. En annan risk som é&r svér
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att eliminera genom avtalskonstruktion &r risken for sjunkande marknadspriser pa
bostadsmarknaden.
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Riskprofil forhandsavtal — Bilaga A

Avtal: Forhandsavtal, bilaga A. Risk for kipare - Risk for BRF

Sakomride

Allminna

Férhandsupplatare

Férhandstecknare

Teknisk
Objekt

Inredning

Ekonomisk
Beriknad insats
Beriknad uppl. Avg.
Beriknad irsayg,
Dellikvid

Finansiering

Berikning av rsaxg

Juridisk
Tidpunkt upplitelse
Tidpunkt inflytt
Upplatelse/forviry
Medlemskap
Overlitelse

Uppl. Tillt. Inflytt
Riitt att frantrada
Atergangsvillkor

Avtalsbrott

Riskbedéomning

Liten

Mattlig

Stor

Kommentar

KoM X X X K X

XX
XX

XX

- Endast fel/obehorig
avtalspart skulle

kunna utgéra fel hir.

- Arealavvikelser

- Inredning éndras

- Beroende av bank

- Kriser, krig mm. +

Svart for kund att
avgora

- bra med specifikt
datum, forsening

alltid risk.

- klausulerna foljer
BRL regler. De flesta

ir riskreducerande.
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Riskprofil Upplitelseavtal - Bilaga A

Avtal: Upplatelseavtal Risk for kipare - Risk for BRF

Sakomride

Allmiinna
Upplatare
Férvirvare
Bilagor till avtal

Ovriga handlingar

Teknisk
Blivande bostadsritt
Inredning
Olédgenheter
Efterarbeten

Ekonomisk
Insats
Upplatelseavgift
Arsavgift
Betalningsvillkor
TUbxal

Finansiering

Juridisk

Tidpunkt for tilltrade
Tillstand
Uppl./Forv./forfogande
Medlemskap/stadgar
Overlitelse
Besiktning/stid
Avtalsbrott/Drojsmal

Ovrigt

Riskbedﬁmning Kommentar
Liten Mittlig Stor
X - slarvfel eller obehorig
X part kan utgéra risk.
X
X
X - Arealavvikelser?
X - Inredning dndras?
X - osiiker tidsram
X - otydlig innebord m.
efterarbete/garantiarbete
X
X
. - foreligger alltid en risk
X ‘ att betalning inte sker.
XX Beror dock inte pa
avtalstrukturen.
X
X
X
X
X
X - otydliga konsekvenser
X - Ingen force
X g

majeurcklausul for

kunden.
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5.3.1 Sammanfattande tankar om riskanalysen

Redovisade riskprofiler ger en indikation pa var i avtalet risk forekommer, for att kunna
indikera pa osdkerheter och otydligheter i avtalen. Det gér inte att utskilja exakt vad
konsekvensen av risken blir, det dr formodligen ett svart och omfattande arbete som
kréaver detaljundersokning for varje formulering/klausul.

Varje avtalspart avgdr sjdlva vad de gor med den riskmedvetenhet de har, antingen kan
de underteckna avtalet medveten om risken eller vélja att avstd. Vissa &r mer bendgna
att ta risker én andra.

Att gora riskprofiler ett bra sétt att indikera pé var i avtalet risk foreligger och kan vara
ett forsta steg att indikera pa att ndgot behover goras. Vad blir nésta steg efter
riskanalysen? For ett foretag bor det vara att fordela personal med expertkunskaper till
respektive omréde och se dver specifika formuleringar. For koparen 4r det annorlunda,
de har inte samma mojligheter att analysera avtal som foretag har, darfor behdver de
skyddas.

5.4 Riskfordelning mellan kontraktsparterna

Risken fordelas pa alla inblandade avtalsparter men de har olika mojligheter att hantera
det. Uppsatsen tar endast hinsyn till risker kopplade till avtalen.

5.4.1 Fastighetsutvecklare

Fastighetsutvecklarna ansvarar i princip for risken gillande bostadsrittens utformning
och skick fram till tilltradesdatumet. Tidsangivelser som tidpunkt for uppldtelse ligger
dven pa fastighetsutvecklarna fram till tilltrddesdatumet. Tidpunkten d& foreningen
overlamnar bostadsritten for inflyttning &r den kritiska for att avgéra vem som har
ansvar. Ansvar har till viss del avtalats bort med hjélp av forhandsavtalen som binder
kopare 1 tidigt skede att kopa en viss ldgenhet. Att formkrav enligt BRL f6ljs i avtalen
ar fastighetsutvecklarnas ansvar, eftersom avtalen uppriéttas av dem. Som granskats i
analysen brukar foreningen avtala med preliminéra uppgifter om bostaden som ger dem
en viss flexibilitet om resultatet inte blir som planerat. Det dr oundvikligt att ange
prelimindra uppgifter i ett forhandsavtal eftersom det upprittas langt innan
fardigstillandet. Det foreningen kan gdra dr att ange maxintervall pa avvikelser.
Fastighetsutvecklarna tar dven risken for 6kade byggkostnader som kan uppsté, vilket
resulterar i ldgre 16nsamhet.

5.4.2 Bostadsrattsforvarvare

Fram till tilltrade har kopare svagt skydd mot prisnedgangar pa bostadsmarknaden, pa
grund av att de &r bundna till forhandsavtalen. Kopare bér dven risken att nagot
oforutségbart hdnder i livet som goér dem oférmogna att fullfolja forhandsavtalen. Ett
lanelofte fran banken géller i ca 3 — 6 manader, forhandsavtalet tecknas ibland tva ar
innan upplatelse/tilltrade. Koparen &r inte garanterad att f& 14n vid tilltrddet om givna
omstidndigheterna har forédndrats. Det kan exempelvis vara att han eller hon forlorar
jobbet eller hamnar i en sémre ekonomisk stéllning av andra orsaker. Sddana éndrade
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omstindigheter ger inte ritt att frantrdda forhandsavtalet, da blir alternativet avtalsbrott.
125 Andringar i bygget beslutade av foreningen fir koparen godta utan ersittning
eftersom de inte behdver ta hénsyn till framtida medlemmars intresse. Avsaknaden av
force majeureklausuler innebér att koparen tar risker for samhéllsekonomiska kriser,
exempelvis okad rdnta vid en ekonomisk kris eller forlorat jobb pa grund av
samhéllskris.

5.5 Konsekvenser

Om en av parterna inte héller sina skyldigheter enligt avtalet och avtalet inte fullgors
foreligger avtalsbrott. Det regleras ibland i speciallagstiftning, men upplatelse av
bostadsritt hamnar utanfér méanga speciallagar och det &r huvudsakligen allménna
avtalsprinciper géller. Om det foreligger ett avtalsbrott enligt AvtL och inte enligt BRL
fér den drabbade sjilv bestimma vilken p&foljd han eller hon vill gora géllande emot
den andra avtalsparten. Pafoljder kan d& vara: halla inne prestation (betalning),
fullgorelse (krdva att avtalet fullgdrs), prisavdrag, hdvning och skadestind. Om
exempelvis fastighetsutvecklaren &r skyldig att uppléta bostadsrétt vid en viss tid men
misslyckas har den andra parten ritt att halla inne prestationen (betalningen).'?®

Da ett avtal har ingétts och forklarats ogiltigt géller att fullgjorda forpliktelser ska
itergd, enligt ett HD-avgorande fran 1963."?” Dessutom maste ersittning for nerlagda
kostnader betalas tillbaka och erséttning for ridnta pa pengarna. I NJA 2008 s 392
framgick det att ett avtal om upplatelse var ogiltigt och en bostadsrittsforening fick
betala tillbaka insatt kapital med avkastningsrinta.'”® Skadestindsskyldighet kan bli
aktuellt da ena parten har agerat olagligt enligt Skadestdndslag (1972:207) 2 kapitel 2
§. Kopare som inte kan fullfolja forhandsavtalen forlorar ofta inbetalat forskottsbelopp
och blir dven skyldiga att betala mellanskillnaden i avtalat pris och senare
marknadsvirde (det faktiska forsiljningspriset).'*” Kopare blir ofta skyldiga att betala
eventuella tillval, men det &r olika beroende pé vad som avtalats. Dock saknades det
ofta klausuler som gav koparna rétt till skadestand for &ndringar eller forseningar.
Ibland kan koparna hamna i situationer dér de drabbas av en skada men inte far ndgon
erséttning, pa grund av att skadan inte &r tillréckligt stor for att utgora ett avtalsbrott.
Vitesklausuler skulle kunna vara en 16sning pa situationer dér koparna inte kan g till
domstol. Det dr vanligt med vitesklausuler vid leveransforseningar for att ticka skadan
som avtalsparten lider. Viten kan dven anvédndas som ett patryckningsmedel och en
enkelt och snabb uppgorelse istillet for en ldngdragen rittsprocess i domstol (ldgre
transaktionskostnader). Vitesbelopp gér éven att begrénsas for att ingen part ska betala
ett oskéligt hogt vite, vilket begrdnsar risken och gor det mojligt att forutse

125 RIR 2020:3. ss. 36-37
126 Ramberg, J. och Christina. 2016. ss. 222-223.
127NJA 1963 s. 195.
128 Se vidare avsnitt 6.4 gillande rittsfallet., Ramberg, J och Christina. 2016. s. 140.
129 Suneson, B. 2008.
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riskexponeringen. Vitesbeloppet sitts vanligtvis inte hogt (ca 0,5% av kdpeskillingen
per vecka). '*°

Konsekvenserna beror pé hur langt varje avtalspart vill ta tvisten, det dr enklast att 16sa
tvister med kommunikation i forsta hand. Det &r tidskrdvande och dyrt att ga till
domstol och merparten foredrar nog att inte g& dit. Med det foregdende sagda ser
konsekvenser ut pé olika sétt beroende pa avtalets konstruktion. Alla tvister utgar frén
vad som é&r avtalat, det blir referensen som anvénds vid bedomning av: forseningar,
avgifter, ogiltiga formkrav. For att undvika ldngdragna domstolstvister kan vite
eventuellt vara en 10sning.

Visentligt hojda avgifter

Koparen har rétt att sdga upp avtalet om avgifter blir vésentligt hdgre 4n vad som var
angivet (5 kapitel 8 § BRL). Vad som ér en vdsentligt hojd avgift bedoms av en domstol
utifran uppgifterna i kostnadskalkylen. Konsekvensen kan enligt BRL bli att koparen
kan frantrida avtalet. Men domstolar tar hinsyn till specifika forutsittningar och
bakomliggande faktorer i varje fall, det 4r inte sdkert att det anses vara en vésentlig
okning. I sadant fall fir koparen acceptera hogre avgifter utan ndgon ersittning.

Forsenad upplatelse

Forhandsavtal kan hdvas om upplatelsen inte sker vid avtalad tidpunkt och férseningen
anses vara oskélig (5 kapitel 8 § BRL). Forsenad upplatelse bedoms utifran den
berdknade tidpunkten for uppldtelse angiven i forhandsavtalet. Det avgors av domstolar
vad som dr en skdlig forsening. Forseningen sitts i relation till omfattningen av
bostadsprojektets lingd och storlek, det verkar som att stdrre projekt har fatt mildare
beddmning av skilig forsening."*' Om en oskiligt 1ang forsening foreligger kan avtalet
hévas annars far koparen acceptera forseningen utan erséttning.

Ogiltiga uppléatelseavtal eller forhandsavtal

Om avtal upprittats i strid med formkravet (4 kapitel 7 § BRL) eller oskéliga
formuleringar enligt 36 § AvtL finns kan avtalet hdvas. Vad som uppfyller formkravet
ar relativt konkret i jamforelse med vad som ska anses utgora en oskilig avtalsskrivelse.
Aven di kan det bli friga om hiiva avtal eller klausuler. Prévning av formkrav sker i en
domstol, det kan goras genom avtalsanalys av specifika formuleringar. Darfor ér det
viktigt att pd forhand noggrant granska och analysera avtalen.

Forsenat tilltride

Konsekvensen av forsenat tilltrdde dr nedsatt arsavgift for den tid som forvérvaren inte
bodde i ligenheten. Ar kdparen hindrad fran att tilltriida ligenheten och det ir viisentligt
fér han eller hon séga upp bostadsritten. Om hindret av tilltrdde beror pa att foreningen
har slarvat finns det 4ven ritt till skadestdnd. '** Bedomningen gors enligt allmiinna
avtalsprinciper och domstol avgér ifall eventuellt avtalsbrott dr vdsentligt. Provningen

130 Examensarbete av Maria Karlsson. Vitesklausuler — vid dréjsmdl av kommersiella avtal.
2006. ss. 69 —71.
131'Se TR T 12886-18.
132 Tegelberg, L. 2016. s. 225.
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gors fréan fall till fall och 4r beroende av omstandigheterna i det specifika fallet. Det gar
inte att tillimpa BRL pa tilltrdde pa samma sétt som for forsenad upplatelse, for det
finns inte reglerat direkt i lag. Enligt forarbeten ska tilltradet ske i néra anslutning till
upplételsen.'** For att kunna hiva avtalet pa grund av forseningen méste den utgdra ett
vésentligt avtalsbrott.

133 Prop. 1990/91:92 5. 187.
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6 Analys och atgarder
6.1 Den aktuella situationen idag, lagesrapport

Hur ser det ut idag, behdver nagonting goras och i sadant fall vad? Uppsatsen gar
igenom regler och avtal i det inledande skedet av en bostadsrittsupplatelse, for att
belysa parternas stéllning i bostadsrittsprocessen och se vilka risker de tar. Samtliga
parter tar risker men koparna har simre forutséttningar att beddma och analysera dem.
Bindande forhandsavtal &r ett hjdlpmedel som fastighetsutvecklarna behdver for att
erhilla kredit for bostadsprojekten. Konsumentskyddet &r inte som pa liknande
marknader dér koparna har konsumentskyddande lagstiftning det konstaterades dven i
riksrevisionens rapport frdn 2020."** Bostadsmarknaden Okar i betydelse for
ménniskors privata ekonomi dé det dr den enskilt storsta affaren som gors for dem. Det
torde séledes vara rimligt att 6ka tryggheten vid nyproducerade bostadsritter, vilket
skulle gynna alla inblandade parter i ett langsiktigt perspektiv.

Uppsatsen redogor dven for en kvalitetsmérkning, Trygg BRF, vilket r ett initiativ frdn
fastighetsutvecklarna som vill skapa en tryggare miljé0 i samband med kop av
nyproducerade bostadsritter. Det finns alltsé en vilja dven frén fastighetsutvecklarna
att skapa en tryggare marknad. Den fria marknaden tenderar att regleras sjélvsténdigt i
vissa hinseende och det hade den kanske gjort i en perfekt vérld utifran ett
nationalekonomiskt perspektiv. I ett samhélle som innehaller externa effekter och hoga
transaktionskostnader ér det dock inte sidkert att det &r sjalvreglerande. Negativa externa
effekter kan drabba koparna, vilket inte 4r optimalt i ett samhéllsperspektiv.
Exempelvis kan sédljarna dra nytta av avtalsfriheten och den otydlighet som réder i
praxis och lag, vilket drabbar kdparna.'** Det indikerar pa att det finns ett behov av
regleringar for att skydda utsatta grupper. I nésta avsnitt ndimns nagra &tgérder for att
bidra till en tryggare bostadsréttsmarknad.

6.2 Atgarder for en tryggare bostadsmarknad och avtal

Avtalen hamnar i centrum vid kdp av nyproducerade bostadsritter da de é&r
utgdngspunkten for hela affiren. Avtalsstrukturen formas utifran avtalsfriheten och
formkraven i BRL samt AvtL men det har skapat en situation dir vissa hamnar i klam.
Det saknas tydlighet i BRL om vad som géller vid forseningar, avgiftshdjningar och
koparnas ekonomiska stéllning. BRL saknar till viss del skyddande lagparagrafer for
koparen av nyproducerade bostadsritter, i jimforelse med kop av villor. Koparen ér
inte skyddad fran: dndringar i bostadsritten under byggskedet, personlig konkurs och
ovintade samhillskriser.

Mitt forsta forslag dr att lagstiftaren behover ta fram tydligare regler som stadfaster
tidsintervaller eller tidpunkter vid forseningar for upplatelse och tilltrade av bostadsritt.
Det bor dven ges storre utrymme for mer konsumentskyddande regler i BRL,

34 RIR. 2020:3. ss. 58—63.
135 Frank Roberts H. 2008. s. 560 och s. 543.
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exempelvis skydd fran dndringar av bostadsritten i byggskedet. Ett fortydligande fran
lagstiftaren vad som géller angéende tidsaspekter och dndringar i bostadsritten skulle
minska otydligheten for alla parter och ddrmed dven minska den totala risken. Vidare
behover fragan utredas innan nagot beslut kan fattas géllande ny lagstiftning och en
avvégning av var risken ska placeras bor goras. En minskning av kdparens risk bor
végas mot kostnaden for fastighetutvecklarna. Koparen foredrar eventuellt en ldgre
kostnad men med en hogre risk.

Mitt andra fOrslag ér att starta en utredning for att undersdka behovet av en certifiering
av forhandsavtal och upplatelseavtal. Likt som en ekonomisk plan granskas av
intygsmén skulle avtalen vid nyproduktion kunna granskas av tvd oberoende
intygsmén. Kvalitetsméirkningen Trygg BRF som finns p& marknaden idag &r frivillig
och tilldmpas inte av alla fastighetsutvecklare, vilken tyder pa att det finns ett behov av
en liknande certifiering. Da marknaden ar osdker och banker exempelvis inte vagar ldna
ut pengar eller kdpare inte vigar investera kan en sédan certifiering fungera som en
extra trygghet. Utredningen bor dven undersdka vilken part som ska betala kostnaden
for en séddan kvalitetsméarkning.

Mitt tredje forslag &r en rekommendation till lagstiftaren av BRL: Utred mdjligheten
att infora krav pa force majeureklausuler i forhandsavtal och upplételseavtal for
samtliga ingéende parter. Avsaknaden av force majeureklausler for kdparens rakning
indikerar pé att risken inte dr jamt fordelad gillande krissituationer. Det &r inte ett méste
att fordela risken jimt men eftersom en samhéllskris &r vanskligt att forutspa och ta
med 1 riskberdkningar dr det svart for en gingse kopare att berdkna kostnaden av att
béra en sadan risk. En risk som &r problematisk att berékna borde inte vara nagot som
kopare dr intresserad av att axla eftersom han eller hon inte vet storleken pa en sédan
kostnad. Det &r komplicerat att gora en rimlig riskbedémning, sérskilt for en icke
sakkunnig. D4 fall force majeureklauslerna &r ensidigt uppréttade ar det inte forenligt
med dess syfte. Enligt UNIDROIT:s regelverk ér force majeure tillimplig &ven utanfor
KopL:s ramar och det foreligger inget hinder att inrdtta en sddan bestimmelse pa
civilrittsliga kommersiella avtal. I en force majeureklausul fordelas risken olika
beroende pé vilken typ av kris/hdndelse som intriffar och fordelas darefter. Det ar for
tillfallet frivilligt att anvdnda force majeureklausuler i avtalen och eftersom marknaden
inte ar sjélvreglerande kan det finnas ett behov av att justera det i lag. Klausulerna
fungerar som ett skydd da& avtalspart tvingas till ett avtalsbrott pa grund av en
oforutsdgbar héndelse. Nagot som bor tas hidnsyn till 4r att det fortfarande rader
avtalsfrihet och att en séddan klausul méste vara noggrant utférd for att inte skapa
ytterligare otydligheter. Forslaget bor dock vidare utredas av lagstiftaren innan beslut
kan fattas.

Fjéarde forslaget &r att infora viteskrav vid forsenad upplételse och tilltrade. Koparen
hamnar ibland i en position dér det dr svart att stdlla krav pa leverantoren, da skulle vite
vid forseningar kunna inforas i avtalen. Det sétter press pa leverantoren att fardigstalla
projektet i avtalad tid, annars finns det risk att den otydliga praxisen ger spelrum for att
vissa forseningar accepteras. Sa fort en forsening sker dr koparen dé garanterad en viss
ersittning (vitesbelopp) och slipper ga till domstol. Det skulle i slutindan kunna spara
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tid och pengar for bade fastighetsutvecklaren och kdparen. Viten anvénds ofta i avtal i
samband med leveransforseningar. Det bor bestimmas en maximal vitessumma for att
begrénsa risken, det skulle dven leda till att avtalsparterna kan béttre forutse deras
riskexponering. Med béttre forutsebarhet och tydlighet géllande kostnaden for risker
okar mojligheten att gora medvetna val och borde leda till en tryggare affér.

Jag tycker alla fyra forslagen ér aktuella i tiden av Coronakris som sambhéllet lever i vid
tidpunkten for uppsatsen. Ménga forlorar jobben och har saimre ekonomi, om dé avtalen
ar utformade efter en vilfungerande marknad kan manga lida stora ekonomiska
konsekvenser.

6.3 Reflektioner

Varfor bor forhandsavtal och upplatelseavtal analyseras? Avtalen fungerar som ramar
for hur bostadsrétterna utformas och vilka regler parterna maste sta i forhallande till.
Strukturen pa avtalen &r dérfor direkt kopplade till hela affiren och é&r ytterst
betydelsefull. Brister som gér att upptécka i god tid kan hanteras genom avtalen. Det
finns potentiellt stora ekonomiska vérden att spara och mycket arbete. Foretagen kan
oka lonsamheten pa projekten, det gar att styra foretagens ekonomiska och tekniska
verksamhet béttre genom att undvika overraskningar. Frdgor som kan innebéra hog risk
gér alltsé till viss del att reglera genom avtal. Ansvariga experter inom respektive
arbetsomrade bor gora den mest kvalificerade bedomningen av utformningen av
klausulerna. Det finns alltséd goda incitament att géra noggranna och trygga avtal for
alla inblandade parter.

Att skapa en konsument- och néringsidkarrelation mellan kdpare och forening ér en idé
men som formodligen skulle fé stora konsekvenser pa réttssidkerheten. En véldigt bred
lagstiftning skulle i1 sddant fall bli tillimpbar pa kdp av nyproducerade bostadsrétter:
KopL och konsumentskyddande lagstiftning. Nu finns BRL och den &r vilfungerande
pa ménga omraden. Det finns dock anledningar att skydda koparna p& samma sétt som
konsument, exempelvis genom dndring i BRL.

Vilka konsekvenser olika forslag skulle fa i verkligheten &r svart att sia om och det
skulle avspeglas bittre i praktiken dn spekulationer. Det som gér att faststilla ar att det
foreligger risker i vissa typer av formuleringar medan vissa klausuler &r riskfyllda i sin
natur. Att klausuler &r naturligt riskfyllda behover inte bero pa avtalets struktur och kan
i sadant fall atgirdas genom édndring av lag eller inférandet av helt nya klausuler i
avtalet. De fall da skrivelser &r gjort slarvigt eller otydligt bor de helt enkelt atgérdas
genom att fortydliga, dndra eller lagga till forklaringar i formuleringarna. Riskerna som
beror pa avsaknad av praxis eller otydliga regler gér att minska for bada avtalsparter
genom att skapa en storre tydlighet. Exempelvis genom fortydligande frén lagstiftare.
En risk som inte beror pa avtalsstrukturen kan dock bara fordelas mellan parterna om
ingen atgird kommer fran tredje man. Risker som beror péd avtalsstrukturen eller
formuleringar kan inte minskas utan bara omfordelas pé avtalsparterna. Exempelvis att
en berdknad ca areal &ndras till en preciserad areal med exakt siffra, dé dvergar risken
fran koparen till BRF.
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6.4 Slutsats

Slutsatsen géllande riskanalysen av avtalen &r att grundstrukturen ar likt men klausuler
tillkommer beroende pé de specifika omsténdigheterna vid uppréttandet av avtalen.
Oftast beror variationer i avtalen pa tidpunkten relativt till byggstadie, om det &r néra
inpa tilltrddet kan avtalen ingas med storre precision, vilket utgor sikrare avtal. Nagot
som skiljde avtalen &t var precisionen pa den angivna tidpunkten for upplatelse i
forhandsavtalen. Eftersom det saknas praxis (frin HD/HovR) géllande tidsangivelser
for upplatelsetidpunkter och tilltrddestidpunkter foreligger det en naturlig osékerhet i
sddana klausuler. Vissa anger tidsangivelserna i intervall pd ndgra ménader medan
andra preciserar pd dagen. En hogre precision innebér mindre risk for kdparen men
hogre risk for BRF. Slutsatsen ar att lagstiftaren behover fortydliga oklarheterna
géllande tidsangivelser i forhandsavtal och upplatelseavtal.

Riskprofiler visar pa vart i avtalen risken finns och om de dr smé, mattliga eller stora
samt vilken avtalspart de ar fordelade pa. Slutsatsen av att granska riskprofilerna é&r att
koparen tar en storre del av risken én foreningarna. Att koparna tar storre risker &r inte
fel i sig. Om en part tar storre risk bor priset bli ldgre. Huruvida om priset bestims
utifran risken gér inte att utldsa fran denna uppsats, det skulle kridva en vidare studie
inom &mnet. Hur mycket &r en kopare villig att betala for att ta mindre risk och finns
det tydligt samband mellan risktagande och pris? Héar hénvisas till vidarestudier.
Riskprofilerna uppfyller sitt syfte och indikerar pé vart risken dr och om den ér liten,
méttlig eller stor samt var den dr fordelad.

Vissa formuleringar i klausulerna kan fortydligas men i 6vrigt ér de bra reglerade. I
samtliga avtal saknas det sé kallade force majeureklausuler for koparens riakning. Syftet
med force majeureklausuler &r att gynna bada avtalsparter dérfor borde det finnas med
dven for koparens fordel. Det &r speciellt aktuellt eftersom samhéllet ar i en padgaende
pandemi. Skulle arbetslosheten dka kraftigt blir det svért att hélla avtalsforpliktelserna
for de som tecknat forhandsavtal, eftersom de inte léngre kan ta 1&n och betala insatsen
for lagenheten. Avtalsbrott vid kdp av nyproducerade bostadsrétter kan fa verkligt stora
konsekvenser for ménniskors privata ekonomi da det kan handla om stora skadestdnd
om priserna pé bostadsmarknaden skulle minska kraftigt. Koparen far oftast betala
skadestidnd for mellanskillnaden i virde for en senare forséljning och avtalat pris for
bostadsritten. Darfor foreslas att force majeureklausuler ska tillimpas i samtliga avtal
for att skydda bade koparen och foreningen fran extrema situationer.
Avtalsforpliktelserna skulle da kunna skjutas upp tills den eventuella krisen &r over.

Koparen kan hamna i en situation dér det foreligger forsenad upplatelse eller tilltréde
till lagenheten men som inte &r tillrickligt langa for att hdva avtalet. Da méste koparen
acceptera forseningen utan vidare konsekvenser. Alternativet som finns dr att prova i
domstol, men det &r kostsamt och majoriteten vill formodligen undvika det. En 16sning
ar vitesklausuler, vilket dr negativt for foreningen men det skulle samtidigt skapa storre
incitament att halla tiderna. Med vitesklausuler far koparen rétt till erséittning utan att
behova dras med l&nga domstolsprocesser. Pa lang sikt behdver det inte vara negativt
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for fastighetsutvecklarna eftersom det skapar en storre trygghet for kunderna, vilket i
sin tur leder till att fler vagar skriva pa forhandsavtal.

Trygg BRF ér en kvalitetsmérkning som anvédnds av négra stora aktorer eftersom de
har mérkt att kdparna efterfragar en trygg bostadsrattsaffar. Alla aktdrer tilldimpar inte
en sadan kvalitetsmérkning och det finns ett behov av det, darfor bor det stéillas som ett
krav péa samtliga foretag som utvecklar bostadsritter. Det maste vara en oberoende part
som granskar likt intygsménnen som granskar den ekonomiska planen. En certifiering
skapar en kostnadsfrdga eftersom ndgon maste betala for det. Frigan maéste séledes
utredas vidare innan definitiv slutsats kan faststéllas.

Vid forfattandet av denna uppsats ér det for tidigt att avgora vilken effekt Covid 19
kommer att fa pa bostadsmarknaden pé lang sikt och kort sikt. Rimligtvis blir det &nnu
svérare for bostadsproducenter att teckna forhandsavtal p& en marknad som préglas av
osékerhet. Priserna har de senaste ménaderna borjat fluktuera nedat, vilket tyder pa ett
trendbrott pa fastighetsmarknaden. Aven arbetslosheten dkar vilket innebir att firre
kommer ha mojlighet betala sina kapitalkostnader samt mdjlighet att ta lan. Ovan
ndmnda effekter har rimligtvis en negativ effekt pa bostadsmarknaden.

En dndring av BRL som skapar tvingande regler om inférande av vite- och force
majeureklausuler kan vara en vég att g for att forbéttra risksituationen for kdparna.
Sammanfattningsvis handlar det om att skapa en trygg miljo for bade kunderna och
fastighetsutvecklarna. Det &r inte sdkert att det gar att gora frivilligt genom initiativ
utan behdver genomdrivas med lag. En édndring av BRL ér darfor aktuell med tvingande
regler om vite och force majeureklausuler. Eftersom koOparna inte anses vara
konsumenter och saknar konsumentskydd 4r det nddvéndigt att sidkerstélla en tryggare
miljo vid kdp av nyproducerade bostadsrétter.
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Bilaga A — Forhandsavtal och upplatelseavtal

Bilaga A
BOSTADSRATTSFORENINGEN

FORHANDSAVTAL

Forhandsupplatare Bostadsréttsféreningen X, organisationsnummer: XXXXxx-XxXxx,
Adress: x

Nedan bendmnd Bostadsrattsféreningen.

Férhandstecknare Andel:

Namn:
Personnummer:
Adress:

Epost:

Telefon:

Andel:

Namn:
Personnummer:
Adress:

Epost:

Telefon:

Nedan ensamt/gemensamt benamnd/a Férhandstecknaren.

Objekt Bostadsratten till bostad nr X i Brf X i Ort.

| upplatelsen ingar tillhérande markyta enligt bilagd situationsplan som
férvarvaren erhallit vid tecknandet av detta forhandsavtal.

Bostadsyta ca X kvm

Forhandstecknaren &r medveten om att bostadsrétten och 6vriga eventuella
upplatna utrymmen inte varit foremal for kontrollmétning och accepterar att det
kan féreligga avvikelse mellan ovan angiven area i forhallande till fardigstalld
area.

Antal rum X

Beraknat andelstal X %

Bostadsratten upplats som permanentbostad.

Objektet ar nedan kallat bostadsréatten.

Berdknad Insats Beréknad insats ar X kronor.
Sida 1 av 5
Bostadsrattsforeningen Sate:
Postadress: Organisationsnummer:
Postort:
Signaturer:
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Berédknad Beraknad upplatelseavgift ar X kronor.

Upplatelseavgift

Berdknad Beraknad arsavgift ar X kronor/ar.

arsavgift

Beraknad tidpunkt Beraknad tidpunkt for upplatelsen ar (Datum, ar-manad-dag)

for upplatelsen

Berdknad tidpunkt Beréknad tidpunkt for inflyttning &r i (manad och ar).

for inflyttning

Dellikvid En dellikvid (forskott) pa X % av insatsen ska betalas i samband med att beslut

(X% av insatsen)

om byggstart fattas av styrelsen i Brf X. Om forhandsavtalet tecknas efter
beslut om byggstart ska dellikviden pa X % betalas i samband med tecknandet.

Skyldigheten att betala dellikvid forutsatter att foreningen har fatt Bolagsverkets
tillstand att ta emot forskott.

Styrelsen ska omedelbart informera férhandstecknaren nar beslut om byggstart
fattas och Bolagsverkets tillstand erhallits. Dellikviden ska erlaggas inom X
bankdagar dérefter till av féreningen anvisat konto.

Upplatelse/ Forvarv

Bostadsrattsforeningen forbinder sig att upplata ovan angivna lagenhet med
bostadsratt till Férhandstecknaren i enlighet med bostadsréattslagen och
féreningens stadgar.

Forhandstecknaren & sin sida forbinder sig att forvarva bostadsléagenheten
med bostadsratt.

Kostnadskalkyl,
Bofakta- blad,
Inredning mm

Beraknade avgifter grundas pa en kostnadskalkyl for projektet,

daterad (Datum, ar-manad-dag). Kostnadskalkylen har granskats och godkants
av tva av Boverket godkanda intygsgivare. Forhandstecknaren har tagit del av
Kostnadskalkylen.

Forhandstecknaren har tagit del av Bofaktablad och information om
inredning/utrustning av bostaden innan detta avtal ingatts.

Beskrivning av bostad och projekt ar preliminar och kan i viss omfattning
komma att &ndras.

Kostnaden for gjorda tillval regleras i separat avtal med X och betalas i
samband med att slutlikviden erlaggs ca X bankdagar innan faktisk inflyttning.

Finansiering

Forhandstecknaren ar informerad om vikten av att ha finansieringen ordnad pa
tilltrédesdagen.

Forhandstecknaren ar medveten om att detta avtal ar bindande och att kopet
inte kan aterga for det fall att finansieringen inte &r ordnad.

Utebliven betalning kan féranleda skadestandsskyldighet enligt villkoren i detta
avtal.

Medlemskap

Forhandstecknaren anséker harmed om medlemskap i bostadsréattsféreningen
och ska beviljas medlemskap i féreningen senast nar den ekonomiska planen
har registrerats enligt 3 kap BRL och ldgenheten star klar for inflyttning.

Sida2av5
Bostadsrattsforeningen Site:
Postadress: Organisationsnummer:
Postort:

Signaturer:

61




Avtalsstruktur och risk vid kdp av nyproducerade bostadsritter

BOSTADSRATTSFORENINGEN

Overlatelse

Forhandstecknaren far inte satta ndgon annan an sin make/maka i sitt stélle
eller pantsétta sin ratt enligt avtalet. Vad som sags om make/maka ska gélla
aven sadan sambo pa vilken sambolagen ska tillampas. En Gverlatelse eller
pantsattning i strid med dessa bestdmmelser &r ogiltig enligt lag.

Upplatelse, tilltrade
och inflyttning

Innan tilltrade ska upplatelseavtal undertecknas. Senast X bankdagar innan
meddelat inflyttningsdatum ska slutlikvid for bostaden betalas tillsammans med
kostnad for eventuella tillval.

Definitivt datum for inflyttning kommer att meddelas senast X manader fére
faktisk inflyttning.

Berakning av
arsavgift mm

De beréknade avgifterna (arsavgift och insats) grundas pa ovan angiven
Kostnadskalkyl. Avgifterna kan komma att andras.

Ratt att
frantrada
avtalet

Forhandstecknaren far, i enlighet med bestammelserna i 5 kap. 8 §
bostadsrattslagen (1991:614), efter skriftlig uppséagning genast frantrada
avtalet, om:

- lagenheten inte upplats med bostadsratt senast vid inflyttningen,

- upplatelsen genom férsummelse av Bostadsrattsforeningen inte sker inom
skalig tid efter den beréknade tidpunkten for upplatelsen, eller

- de avgifter som skall betalas for bostadsratten ar véasentligt hogre an vad
som anges i detta avtal och Férhandstecknaren av denna anledning séger
upp avtalet inom tre manader fran den dag da Forhandstecknaren fick
kannedom om den hogre avgiften.

Frantrader Forhandstecknaren avtalet skall betalt forskott i sin helhet jamte
ranta enligt réntelagen omedelbart aterbetalas. Bostadsrattsforeningen ska
aven ersatta Férhandstecknarens skada som Bostadsrattsforeningen orsakat
genom forsumlighet.

Atergangsvillkor

Det ar en forutsattning for detta kdp, dels att forhandsavtal avseende

minst X av X bostadsratter i Bostadsrattsféreningen har tecknats senast
(Datum) eller det lagre antal som Bostadsréttsforeningens styrelse kan komma
att faststalla senast (Datum), samt att Bostadsrattsféreningens styrelse har
fattat beslut om byggstart.

Avtalet skall darfor aterga om denna forutséattning inte i ratt tid uppfylls och
Bostadsrattsféreningen senast (Datum) begér att kopet skall aterga.

Begéran om atergang skall inom angiven tid framstéllas till Férhandstecknaren
direkt.

Om Bostadsrattsforeningen utnyttjar sin ratt att frantrada avtalet ska
Férhandstecknaren informeras omgaende. Detta avtal upphor da att galla och
parterna kan darefter inte stélla ytterligare ansprak pa varandra.

Avtalsbrott

Skulle nagon part inte fullgéra sina skyldigheter enligt detta avtal, har
motparten rétt till skélig ersattning. Skulle avtalsbrottet vara vasentligt, har
motparten dessutom rétt att hava avtalet.

Vid Forhandstecknarens avtalsbrott regleras Bostadsrattsforeningens
ersattning i forsta hand ur betalt forskott. Om férskottet inte tacker
Bostadsrattsforeningens skada, ar Férhandstecknaren skyldig att genast betala
mellanskillnaden. Ar skadans storlek mindre an forskottet, skall
mellanskillnaden aterbetalas till Forhandstecknaren.
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Skriftliga
meddelanden

Skriftliga meddelanden med anledning av detta avtal ska framstéllas genom e-
post, personligt dverlamnande/éverlamnande genom bud, brev eller
rekommenderat brev till den/de adresser som angetts motparten pa detta
avtals forsta sida samt med kéannedomskopia till ansvarig fastighetsméklare
och till Bostadsrattsforening.

Meddelandet ska anses ha kommit mottagaren tillhanda:
a, om avsant med e-post: vid avsandandet;

b, om avldmnat personligen/bud: vid 6verlamnandet;

¢, om avsant med brev: vid mottagandet;

d, om avsant med rekommenderat brev: tre arbetsdagar efter avidmnande for
postbefordran.

Tagit del av Forhandstecknaren har i god tid tagit del av ovan angiven Kostnadskalkyl och

handlingar intyg av intygsgivare.

Foérhandstecknaren har aven tagit del av bofaktablad, situationsplan,
objektsbeskrivning/inredningsbeskrivning, bostadsrattsforeningens stadgar
samt skriftlig information om undersokningsplikten.

Kontaktuppgifter Det aligger forhandstecknaren att halla bostadsréattsféreningen uppdaterad
med aktuella kontaktuppgifter sdsom namn, adress, telefonnummer och
e-postadress.

Uppdatering Forvarvaren atar sig att halla X uppdaterad vad géller sina personuppgifter:

personuppgifter namn, personnummer, telefonnummer, mail och adress. Sa snart en foréandring
sker i nagon av ovan angivna uppgifter ska Forvarvaren skriftligen meddela X
omgaende.

GDPR Forvarvaren godkanner registrering av sina personuppgifter i enlighet med

X’s Integritetspolicy, som aterfinns pa hemsidan (https://xxxxx ).
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Utvaxling av avtal Detta avtal med medfédljande bofaktablad samt situationsplan &r uppréattat i tre
likalydande exemplar.
Bostadsrattsforeningen och Forhandstecknaren tar var sitt och ett behalls av
fastighetsméaklaren som arkivhandling.
Foreningens
underskrift den Ar
Forhandstecknarens
I-nas underskrift den Ar
Forhandstecknarens
[-nas underskrift den Ar
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Upplatelseavtalet

8\)“3& A

BOSTADSRATTSFORENINGEN

UPPLATELSEAVTAL

Bostadsrattsforeningen X, organisationsnummer: XXXXxx-XXxx,
Upplatare Adress: X

Nedan kallad Bostadsréattsféreningen.

Forvarvare Andel:

Namn:
Personnummer:
Adress:

E-post:

Telefon:

Andel:

Namn:
Personnummer:
Adress:

E-post:

Telefon:

Nedan ensamt/gemensamt bendmnd/a Férvarvaren/Forvarvarna.

Blivande bostadsratt | Bostadsratten till bostad med lagenhetsnummer X i Brf X med postadress: X

Bostadsyta: ca X m?

Tomtyta: ca X m?
| upplatelsen ingar bostad med tillhérande forrad och upplaten mark enligt
Bofaktablad och Situationsplan.

Forvérvaren &r medveten om att bostadsrétten och évriga eventuella upplétna
utrymmen/ytor inte varit féremal for kontrollmétning och accepterar att det kan
foreligga viss avvikelse mellan ovan angiven area i forhallande till férdigstélld

area.

Antal rum: X

Andelstal: X %

Bostadsratten upplats som permanentbostad utan begrénsning i tiden.

Objektet &r nedan kallat Bostadsratten.
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Insats

Insats ar X kronor.

Upplatelseavgift

Upplatelseavgift ar X kronor.

Tidpunkt for tilltrade

Bostadsratten skall vara aviamnad och tillganglig for tilltrade senast den X (dag-
manad-ar). Nedan kallad Tilltradesdagen.

Arsavgift

Arsavgiften X kronor/ar som angetts i den ekonomiska planen registrerad
(Datum) avser den arsavgift som géller pa Tilltradesdagen. Forvarvaren ar
medveten om att arsavgiften kan komma att andras efter beslut av styrelsen eller
foéreningsstamman i enlighet med vad som framgér av Bostadsrattsféreningens
stadgar. Arsavgiften betalas fr.o.m. Tilltradesdagen manadsvis i forskott senast
sista vardagen fore varje kalendermanads bérjan. Vid forsenad betalning ager
Bostadsrattsforeningen ratt att utkréva drojsmalsranta enligt rantelagen.

Arsavgiften skall betalas fran och med Tilltradesdagen oavsett nar inflyttning
sker.

Betalning skall ske till Bostadsrattsforeningen pa sa satt som
Bostadsrattsforeningen sarskilt anvisar.

Arsavgift fér tappvatten tillkommer enligt ekonomisk plan.

Betalningsvillkor

En dellikvid pa X % av insatsen har betalats av Férvarvaren.

Resterande belopp, X % av insatsen, eventuell upplatelseavgift samt tillval skall
betalas av Forvarvaren senast X bankdagar fore Tilltradesdagen dvs senast den
(Datum).

Insats och eventuell upplatelseavgift skall betalas till X pa bankgiro: X

Tillval skall betalas till X pa bankgiro: X.

Inbetalningar skall vara markta med l&genhetsnummer, namn och
fakturanummer.

Tillstand Bostadsrattsféreningen garanterar att forutsattningarna for att upplata
bostadsratter foreligger i enlighet med 4 kap bostadsrattslagen.
Upplatelse/Forvarv/ | Bostadsrattsforeningen upplater harmed ovan angiven Bostadsratt med
Forfoganderatt bostadsrétt till Forvarvaren i enlighet med Bostadsrattslagen och
Bostadsrattsforeningens stadgar.
Forvarvaren a sin sida forvarvar hdrmed Bostadsratten med bostadsrétt.
Bostadsrattsforeningen garanterar att Bostadsratten pa Tilltrddesdagen ej
belastas av pantséattning, nyttjanderatt eller annan inskrankning i
forfoganderatten.
Tillval Summa bestéllda tillval: X kr.
Se paragraf "betalningsvillkor” for hur bestéllda tillval betalas.
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Finansiering

Forvarvaren ar informerad om vikten av att ha finansieringen for den specifika
Bostadsréatten ordnad.

Forvarvaren ar medveten om att detta avtal ar bindande och att kdpet inte kan
aterga for det fall att finansieringen inte ar ordnad. Utebliven betalning kan
foranleda skadestandsskyldighet enligt villkoren i detta avtal.

Medlemskap/Stadgar

Forvarvaren bevilias medlemskap i Bostadsrattsféreningen i och med att
féreningen tagit beslut om medlemskap och att detta Upplatelseavtal
undertecknats. Det aligger forvarvaren att betalning av insats och i
forekommande fall tillval fullgors enligt avtal.

Bostadsrattsforeningen ager ratt att séga upp detta avtal med omedelbar verkan i
det fall villkoren om betalning av insats och i férekommande fall tillval inte fullgdrs
inom aviserad tid varvid medlemskapet i Bostadsrattsféreningen upphor.

Forvarvaren har tagit del av Bostadsréttsforeningens stadgar och ekonomiska
plan och &r medveten om de réttigheter och skyldigheter som féljer av
medlemskapet.

Overlatelse

Forvarvaren far, innan tilltradet, inte satta nagon annan an sin make/maka i sitt
stalle eller pantsétta sin ratt enligt avtalet. Vad som sags om make/maka ska
gélla aven sadan sambo pa vilken sambolagen ska tillampas. Om en overlatelse
eller pantsattning sker i strid med dessa bestammelser ager
Bostadsréttsféreningen rétt att séga upp detta avtal med omedelbar verkan varvid
medlemskapet i Bostadsrattsforeningen upphor.

Olagenheter

Forvarvaren ar medveten om de oldgenheter som kan férekomma avseende
nyttjandet av Bostadsrattsféreningens fastighet till dess utbyggnaden inom
arbetsomradet i sin helhet avslutats. Forvarvaren ar ocksa medveten om att
vissa, till bostadsratten hérande, yttre arbeten eventuellt ej &r fardigstallda vid
Tilltradesdagen. Nagon rétt for Forvarvaren att pa grund av pagaende arbeten
utkrava erséattning eller nedsattning av arsavgiften foreligger ej.

Efterarbeten

Efter att Forvarvaren tilltratt Bostadsréatten, skall Forvarvaren kunna halla
bostadsratten tillganglig under ordinarie arbetstid for utforande av eventuella
efterarbeten, garantiarbeten eller dvriga nodvéandiga arbeten. Forvarvaren ager
inte ratt till nagon ersattning for olagenheter pa grund av sadana arbeten.

Besiktning/Stad

Bostadsratten med utrustning och tillbehor skall innan Tilltrddesdagen besiktigas
av en oberoende besiktningsman utsedd av Bostadsrattsféreningen. Vid detta
besiktningstillfalle inbjuds Forvarvaren att medverka och Forvarvaren kommer att
fa ta del av protokollet. Forvarvaren har aven rétt att vid efterfragan fa ta del av
efterkommande protokoll eller egenkontroller ver utforda atgarder fram till
Tilltradesdagen.

Bostadsrattsforeningen ombesorjer att Bostadsratten och forradsutrymmet ar
utrymda och rengjorda pa Tilltradesdagen.
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Avtalsbrott/Dréjsmal

Skulle nagon part inte fullgéra sina skyldigheter enligt detta avtal, har motparten
rétt till skalig ersattning. Skulle avtalsbrottet vara vasentligt, har motparten
dessutom rétt att hava avtalet. Vid bedomning av denna ersattnings- och
havningsrétt skall dock hansyn tas till extraordinara omstéandigheter, som
avtalsparten inte kunnat rada dver.

Vid Forvérvarens avtalsbrott regleras Bostadsréattsforeningens erséttning i forsta
hand ur betalt férskott. Om forskottet inte tacker Bostadsrattsforeningens skada,
ar Forvarvaren skyldig att genast betala mellanskillnaden. Ar skadans storlek
mindre an forskottet, skall mellanskillnaden aterbetalas till Férvarvaren.

Om Férvarvaren kommer i drojsmal med betalningen av insats enligt detta avtal
galler vad som &r stadgat i bostadsrattslagen kap 7 § 16 om ratt for
Bostadsrattsforeningen att hdva Upplatelseavtalet och kréava skadestand.

Havs avtalet och har Forvarvaren avtalat om tilldgg eller andring av
Bostadsrattens standard och utrustning, s.k. tillval, skall kostnaden f6r sadant
tillval betalas av Forvarvaren.

For det fall att Bostadsréttsforeningen inte fullgor sina ataganden enligt detta
avtal 4ger Forvarvaren, under de forutséttningar som anges i bostadsrattslagen,
ratt till ersattning genom nedséttning av arsavgiften eller skadestand och ratt att
efter uppsagning frantrada Bostadsrétten i enlighet med vad som foreskrivs i
bostadsrattslagen kap 7 §§ 1, 2, 3 och 17.

Bostadsrattsforeningen ansvarar dock ej for att fardigstallandet eller att tilltradet
av Bostadsréatten forsenas eller oméjliggors till foljd av omstéandigheter utanfor
Bostadsrattsforeningens kontroll (force majeure) sasom krig, forsvarsberedskap,
eldsvada, farsot, strejk, blockad, lockout eller darmed jamférliga omstandigheter.

Bilagor till detta
avtal

Bofaktablad
Situationsplan
Tillvalsbestélining
Inredningsbeskrivning

Ovriga handlingar

Forvarvaren har infor tecknandet av Upplatelseavtalet i god tid tagit del av samt
hatt tillfélle att ga genom féljande 6vriga handlingar:

e Registrerad ekonomisk plan
¢ Bostadsrattsféreningens stadgar

Ovrigt e Beskrivning av bostadsratten och projektet kan i viss utstrackning ha
andrats pa grund av byggtekniska skal eller andrat sortiment hos
underleverantérer.

e Utdver vad som framgar av detta avtal galler Bostadsréttsforenings
stadgar, Bostadsrattslagen (1991:614) och lagen om ekonomiska
foreningar (1987:667)
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Skriftliga
meddelanden

Skriftliga meddelanden med anledning av detta avtal ska framstallas genom
e-post, personligt dverlamnande/dverlamnande genom bud, brev eller
rekommenderat brev, till den/de adresser som angetts motparten pa detta avtals
forsta sida samt med kénnedomskopia till ansvarig Fastighetsméklare och
Bostadsrattsféreningen.

Meddelandet ska anses ha kommit mottagaren tillhanda:
a, om avsant med e-post: vid avsandandet;

b, om avldamnat personligen/bud: vid dverlamnandet;

¢, om avsant med brev: vid mottagandet;

d, om avsant med rekommenderat brev: tre arbetsdagar efter aviamnande for
postbefordran;

Uppdatering
personuppgifter

Forvarvaren atar sig att halla Bostadsrattsforeningen uppdaterad vad géller sina
personuppgifter: namn, personnummer, telefonnummer, mail och adress. S&
snart en forandring sker i nagon av ovan angivna uppgifter ska Forvarvaren
skriftligen meddela Bostadsrattsféreningen omgéaende.

GDPR

Férvarvaren godkanner registrering av sina personuppgifter i enlighet med
X’s Integritetspolicy, som aterfinns pa hemsidan (https://xxxxx ).

Utvaxling av avtal

Detta avtal &r upprattat i tre likalydande exemplar. Bostadsréttsforeningen och
Forvarvaren tar var sitt och ett behalls av Fastighetsmaklaren som arkivhandling.

Forvarvarens/nas
underskrift
ort: den Ar
Namn
Namn
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I SVENSK
FASTIGHETS
FORMEDLING
Bostadsrittsféreningen Bostadsréttsféreninien | Orgnr: I
Forhandstecknaren/na Kopare 1 andelid/t Kopare 1
(nedan benamnd "For- P .
handstecknaren”) Namn: NG m
Adress: I —
Telefon:
Postnr & ort I
E-post:
Kopare 2 andel: Kopare 2
N Personnr:
Adress: Telefon:
Postnr & ort
E-post:
Blivande bostadsratt Adress

Lgh nr
I

Lagenhetsyta

Ca 115 kvm

Antal rum

Kok / Kokvra / Kokskap

Ovriga utrymmen

Kok Forrad

Andamal Andelstal

Permanentbostad {2
Beraknad insats Beloppet med bokstaver med siffror

En miljon niohundranittiofem tusen kronor

1995 000 kronor

Beraknad
manadsavgift

Beloppet med bokstaver

Fyratusen niohundraattio kronor

med siffror

4 980 kronor
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Beréknad tidpunkt for

upplatelsen Kvartal 1, 2021

Beréknad tidpunkt for

inflyttning Intervall februari - april, 2021

Forskott Beloppet med bokstéver med siffror

Etthundranittionio tusen femhundra kronor 199 500 kronor
§ 1 Upplatelse/Forvarv Bostadsrattsféreningen forbinder sig att upplata ovan angivna bostadslé-

genhet till Férhandstecknaren i enlighet med bostadsréttslagen och fére-
ningens stadgar.

Férhandstecknaren & sin sida forbinder sig att férvarva bostadsldgenhet-
en med bostadsrétt.

§ 2 Avgifter Beréknade avgifter grundas pa den kostnadskalkyl, daterad 2019-12-17
som finns fér projektet. Férhandstecknaren har tagit del av kostnadskal-
kylen samt intyg enligt 5 kap 3 § bostadsrattslagen (1991:614) fére un-

| derskrift av detta avtal. Arsavgifterna kan i viss omfattning komma att
! andras vid upplatelsen.

§ 3 Forskott | Foérhandstecknaren ska erlagga forskott senast tio bankdagar efter att
Bostadsrattsforeningen skriftigen meddelat att férskottet ska betalas in,
dock inte tidigare &n 2020-02-20

En férutsattning for att Férhandstecknaren ska vara skyldig att betala
férskott enligt ovan &r att Bostadsrattsforeningen har tecknat férskottsga-
rantiférsékring eller erhallit bankgaranti till forskottet och erhallit tillstand
att ta emot forskott av bolagsverket.

Betalt forskott avraknas mot den insats som Bostadsréttsféreningens
styrelse faststallt vid upplatelsen av bostadsrétten.

| §4 Medlemskap Forhandstecknaren har ratt till medlemskap i Bostadsrattsféreningen.
Medlemskap beviljas senast vid upplatelsen av bostadsratten.

§ 5 Overlatelse Férhandstecknaren far inte 6verlata detta avtal till annan dn make eller
| sambo. Avtalet far heller inte pantséttas.
| § 6 Inflyttning Definitivt datum for inflyttning kommer att meddelas senast tre manader
| fore inflyttningen som &r angivet i intervallet ovan under stycket "berak-
| nad tidpunkt for inflyttning”.

Bostadsrétten ska nyproduceras i allt vasentligt i enlighet med férhands-
avtalets bilagor "Bofaktablad daterade |l och "Grundutforande
med rumsbeskrivning daterat IR’ . Eftersom slutlig projektering
annu inte ar utford ar Férhandstecknaren medveten om och accepterar
att vissa avvikelser kan komma att ske i Bostadsrétten fran vad som
anges i tillhérande bilagor.

§ 7 Bostadens skick

Foérhandstecknaren ar medveten om att Bostadsratten inte varit foremal
fér kontrollmétning da byggnaden och lagenheten &nnu inte &r byggd och
viss avvikelse kan férekomma.

Sida2av 5§
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§ 8 Ratt att frantrada Férhandstecknaren far efter skriftlig uppségning genast frantrada
avtalet avtalet, om:

- lagenheten inte upplats med bostadsratt senast vid inflyttningen,

- upplatelsen genom forsummelse av Bostadsrattsféreningen inte sker
inom skalig tid efter den beraknade tidpunkten fér upplatelsen, eller

- de avgifter som skall betalas for bostadsratten ar vasentligt hégre &n :
som angavs i férhandsavtalet och férhandstecknaren av denna an-
ledning sager upp avtalet inom tre manader fran den dag da han fick
kéannedom om den hogre avgiften.

Frantrader Forhandstecknaren avtalet skall betalt férskott i sin helhet
jémte rénta, enligt 2 § rantelagen (1975:635), samt ratt till skalig ersatt-
ning for tillval som har blivit onyttiga fér honom omedelbart aterbetalas.
Bostadsréttsféreningen ska éven ersétta Férhandstecknarens skada som
Bostadsréttsféreningen orsakat honom genom férsumlighet.

§ 9 Villkor om bygglov Det &r en forutsattning for detta avtal &r att bygglov fér uppférande av
och startbesked bostadsrattsforeningens hus vinner laga kraft samt
att Bostadsréattsforeningen erhaller startbesked.

Detta avtal ska aterga om Bostadsréttsféreningen inte erhallit bygglov
samt startbesked senast 2020-06-01 och-nagen-av-parterna-begaravta-
lets-atergang-senast-fem-arbetsdagar-efter-detta-datum. |

Begéran om atergang ska framstéllas skriftligen till motparten, med kopia
till ansvarig fastighetsmaklare, inom ovan angiven tid. Om avtalet atergar
ska erlagt forskott jamte ranta enligt 2 § rantelagen fran inbetalningsda-
gen, aterbetalas till Forhandstecknaren utan skadestandsskyldighet for
nagon av parterna.

§ 10 Villkor om antal Det ar en forutsattning for detta avtal att forhandsavtal avseende minst 10

tecknade forhandsavtal bostadsratter i Féreningen, eller det Iagre antal som Bostadsréttsfor-
eningens styrelse kan komma att faststalla, ingas mellan Bostadsrattsfor-
eningen och férhandstecknare senast 2020-06-01.

Detta avtal ska dérmed aterga om Bostadsréttsforeningen inte startat
projektet senast 2020-06-01.

Féreningen forbinder sig att meddela Férhandstecknaren om angiven
téckningsgrad/villkor uppfylits eller ej senast tre dagar efter ovan angivet
datum.

| Avtalet ska ga ater om ovan angiven tackningsgrad/villkor ej uppnétts i
rétt tid (senast 2020-06-01) och nagon av parterna begar avtalets ater-

| géng. Begdran om atergang ska framstéllas skriftligen till motparten, med
kopia till ansvarig fastighetsmaklare.

Om avtalet atergar ska erlagt forskott jamte rénta enligt 2 § rantela-
gen frén inbetalningsdagen, aterbetalas till Férhandstecknaren utan ska-
destandsskyldighet fér nagon av parterna.

Sida3 av 5

a),\)

73



Avtalsstruktur och risk vid kdp av nyproducerade bostadsritter

§ 11 Avtalsbrott

§ 12 Skriftliga
meddelanden

§ 13 Bilagor

Utvaxling av avtal

Il SVENSK
FASTIGHETS
FORMEDLING

Skulle nagon part inte fullgéra sina skyldigheter enligt detta avtal, har
motparten rétt till skalig ersattning. Skulle avtalsbrottet vara vasentligt,
har motparten dessutom réatt att hava avtalet. Vid bedémning av denna
ersattnings- och havningsratt skall dock hansyn tas till extraordindra om-
standigheter, som avtalsparten inte kunnat rada Gver.

Vid Férhandstecknarens avtalsbrott regleras Bostadsrattsforeningens
erséattning i forsta hand ur betalt férskott. Om férskottet inte técker Bo-
stadsréttsforeningens skada, ar Férhandstecknaren skyldig att genast
betala mellanskillnaden. Ar skadans storlek mindre &n forskottet, skall
mellanskillnaden aterbetalas till Forhandstecknaren.

| Skriftliga meddelanden med anledning av detta avtal ska ske genom

personligt dverlamnande/éverlamnande genom bud, brev, rekommende-
rat brev, e-post eller telefax till den/det adress/telefaxnr som angetts for
motparten pa avtalets forsta sida samt med kédnnedomskopia till ansvarig
maklare.

Meddelande ska anses ha kommit mottagaren tillhanda:

a) om avldmnats personligen/bud: vid éverlamnandet;

b) om avsant med brev: vid mottagandet;

c) om avsant med e-post: vid avséandande;

d) om avsant med telefax: vid avséandande.

e) om avsant med rekommenderat brev: tre arbetsdagar efter
avlamnande for postbefordran.

Kostnadskalkyl, daterad NG

Intyg fran behériga intygsgivare, daterad [IGTGENNG_
Bofaktablad, daterade | SR

Lagenhetsforteckning (finns i kostnadskalkylen)

Stadgar Brf I oaterot I
Grundutférande och rumsbeskrivning, daterad IREG_G__ug

Policy GDPR, daterad jan 2019

Detta avtal &r uppréttat i tre likalydande exemplar. Bostadsrattsforening-
en och Forhandstecknaren tar var sitt, ett behalls av Svensk Fastighets-
formedling som arkivhandling.

Sidad av5
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Avtalsstruktur och risk vid kop av nyproducerade bostadsritter

Bl SVENSK
FASTIGHETS
FORMEDLING

Foreningens _

underskrift Ort & datum

Namnteckning

Namnfértydligande

Forhandstecknaren/na Boras 2020-01-30
underskrift

Ort & datum

Namnteckning

Namnfértydligande

T

Ort & datum

Namnteckning

Namnfoértydligande

Sida5av 5
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Avtalsstruktur och risk vid kop av nyproducerade bostadsritter

SVENSKHI
FASTIGHETS
FORMEDLING

Upplatare

Forvarvare

Objekt

Andamal

Insats, ev tillval och
erlagd handpenning

Betalningsvillkor

MSF - br 1.0 Copyright © 2018 Maklarsamfundet System i Sverige AB

BR' [ 1-del
c/o

I

Telefon: EEEIESSSS

E-post: I

nedan kallad Féreningen.

] | 1/2-del

I
Telefon: N

E-post: NG

I I 2del
o —————

E-post:

nedan kallad Foérvérvaren

Bostadsratten till lagenhet nrilmed adr ossm_\

bostadsrattsforeningen Brf
Objektet kallas nedan Bostadsratten.

|l upplatelsen ingar forrad: Ja
Objektet kallas nedan Bostadsratten.

Antal rum: 5

Boarea: 112.5 kvm enligt ekonomisk plan.
Biarea: 4 kvm enligt ekonomisk plan.

Foéreningen upplater bostadsratten till ovan angivna lagenhet till forvérvaren fér att av denne

nyttjas som bostad utan begransning i tiden.

Insats: 1795 000 SEK
Tillval: 50 900 SEK
Totalt: 1 845 900 SEK

Handpenning: - 179 500 SEK

Summa: 1 666 400 SEK

Notera att betalning skall géras med 2 inséattningar om tillval &r gjorda.

Resterande insats: 1 615 500kr
Tillval: 50 900kr

erldggs senast den 2018-04-18 genom insattning pa av féreningen anvisat konto enligt
mottagen handling.

Y y
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Upplatelseavtal - nyproduktion

Arsavgift

Andelstal
Tilltrade

Skick

Belastningar

Upplatelseavgift

Dréjsmal mm

Tillstand

Stadgar/Ekonomisk plan

MSF - br 1.0 Copyright © 2018 Maklarsamfundet System i Sverige AB

51192 SEK

Forvérvaren dr medveten om att arsavgiften kan komma att dndras efter beslut av styrelsen
eller freningsstamman i enlighet med vad som framgar av Féreningens stadgar. Arsavgiften
betalas fr o m tilltradesdagen manadsvis i forskott senast sista vardagen fére varje
kalendermanads bérjan. Vid forsenad betalning dger féreningen ritt att utkrava dréjsmalsranta
enligt réntelagen.

Betalning ska ske till Féreningen under ovan angiven adress eller pa sa satt som Féreningen
sarskilt anvisat.

Arsavgiften ska betalas fr o m tilltridesdagen oavsett om inflyttning sker senare.
Andelstal: 3,5174%
Bostadsratten ska tilltradas den 2018-04-20.

Standard och utrustning framgar av tidigare mottagna handlingar.
Sérskilt avtal om tillval framgar av tidigare mottagna handlingar.

Foreningen ar ansvarig for att Iagenheten senast pa tilltradesdagen ar utrymd och vl rengjord.
Ovriga utrymmen som ingar i upplatelsen skavara utrymda och avstadade.

Féreningen garanterar att Bostadsratten pa tilltradesdagen inte belastas av annan
nyttjanderatt eller annan inskrankning i forfoganderatten.

Foreningens rétt att ta ut upplatelseavgift 4r reglerad i Féreningens stadgar.

Om Férvarvaren kommer i dréjsmal med betalningen av insats/upplatelseavgift enligt detta
avtal géller vad som ar stadgat i bostadsrattslagen om ritt for Féreningen att efter anmodan
hava upplatelseavtalet och kréva skadestand (se BRL 7 kap 16 §).

Havs avtalet och har Férvérvaren avtalat om tilligg eller dndring, av Bostadsrattens standard
och utrustning, s k tillval, skall kostnaden fér sadant tillval betalas av Forvirvaren.

For det fall att Féreningen inte fullgor sina dtaganden enligt detta avtal dger Forvarvaren,
under de forutsattningar som anges i bostadsréttslagen, ratt till ersittning genom nedséttning
av arsavgiften eller skadestand och ratt att efter uppsagning frantrada Bostadsritten enlighet
med vad som féreskrivs i bostadsrattslagen (se BRL 7 kap).

Foreningen ansvarar dock inte for att fardigstéllandet eller att tilltridet av Bostadsritten
forsenas eller omajliggors till foljd av omsténdigheter utanfér Féreningens kontroll sdsom krig,
forsvarsberedskap, eldsvada, farsot, strejk, blockad, lockout eller dirmed jamforliga
omstandigheter.

Féreningen garanterar att férutsattningarna for att upplata bostadsritter foreligger ienlighet
med 4 kap bostadsrattslagen.

Forvédrvaren har tagit del av féreningens stadgar samt ar inférstadd med att eventuella
andringar kan ha skett i den ekonomiska planen fram till undertecknandet av detta avtal.

sida2av4
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Avtalsstruktur och risk vid kop av nyproducerade bostadsritter

Upplatelseavtal - nyproduktion

Oldgenheter Férvarvaren ar medveten om de oldgenheter som kan foreligga med avseende pa |agenhetens
och fastighetens nyttjande under tiden till dess utbyggnaden inom arbetsomradet i sin helhet
avslutats. Férvarvaren ar ocksa medveten om att vissa, till ligenheten hérande, yttre arbeten
eventuellt ej ar fardigstallda vid tilltradet av lagenheten. Nagon ratt for Forvarvaren att pa
grund av pagdende eller kvarvarande arbeten utkréva ersattning eller nedséttning av
arsavgiften foreligger ej.

Efterarbeten Sedan slutbesiktning av Foreningens fastighet skett, ska Férvérvaren halla lagenheten
tillgénglig under ordinarie arbetstid fér avhjilpande av anmérkningar i
slutbesiktningsprotokollet. Férvarvaren dger inte ratt till nagon ersattning for olagenheter pa
grund av sadana arbeten.

Medlemskap Om inte medlemskap redan &r beviljat ska Féreningen anses bevilja Férvirvaren medlemskap
samtidigt med att Foreningen undertecknar detta avtal.

Finansiering Forvarvaren &r informerad om vikten av att ha finansieringen ordnad pa tilltradesdagen.
Férvérvaren &r medveten om att upplatelsen inte kan atergd, dven for det fall finansieringen av
upplatelsen inte skulle vara ordnad pa tilltrddesdagen, och att utebliven betalning kan
foranleda havning och skadestandsskyldighet enligt detta avtal.

Ovrigt Utdver vad som framgdr av detta avtal géller Foreningens stadgar och bostadsréttslagen
(1991:614)

Skriftligameddelanden  Skriftliga meddelanden
Skriftliga meddelanden med anledning av detta avtal ska ske genom personligt
Sverlamnande/6verldmnande genom bud, brev, rekommenderat brev, e-post eller telefax till
den adress eller det telefaxnr som angetts fér motparten pa kontraktets forsta sida samt med
kannedomskopia till ansvarig maklare.

Meddelande ska anses ha kommit mottagaren tillhanda:

a) om avlamnats personligen/bud: vid éverlimnandet;

b) om avsant med brev: vid mottagandet;

¢) om avsant med e-post: vid avsindande;

d) om avsant med telefax: vid avsandande.

e) om avsant med rekommenderat brev: tre arbetsdagar efter avidmnande fér postbefordran.

Tagit del av handlingar Forvarvaren har infor tecknandet av upplatelseavtalet i god tid tagit del av samt haft tillfzlle att
ga genom féljande handlingar utéver ovan niamnda bilagor:

- Stadgar

- Registrerad ekonomisk plan | N
- Tomtkarta

- Standardilista N RSN

- Tillvalslista

- Situationsplan

- Objektsbeskrivning

Detta avtal har uppréttats i tre (3) original, varav parterna tagit var sitt original och ett original
utgdr fastighetsmaklarens arkivexemplar.

sida3avd
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Avtalsstruktur och risk vid kop av nyproducerade bostadsritter

Upplatelseavtal - nyproduktion

Féreningen For BRF _

Férvarvaren

MSF - br 1.0 Copyright © 2018 Maklarsamfundet System i Sverige AB

,sidadav4

I I I
Y

79



Avtalsstruktur och risk vid kop av nyproducerade bostadsritter

Bilaga C — Forhandsavtal och upplatelseavtal

Forhandsavtal

Fastighetsbyran @

Forhandsavtal - Avtal om framtida upplatelse av bostadsritt 1@

Bostadsriittsférening XXX

Forhandstecknare XXXX XXXXXX-XXXX

Nedan kallad Forhandstecknare (iiven i det fall avtalet tecknas med flera)

Blivande bostadsriitt  Bostadsritten till igenhet nr 0000 i Brf XXXXX med adress XXXXXX,
Antal rum: 2
Uppskattad boarea: 55 kvm
Uppskattad biarea: kvm

Andamal Att nyttjas som bostad utan begrinsning i tiden

Insats och Beriiknad insats 1000 000 kr
upplitelseavgift Beriknad summa 1000 000 kr
Arsavgift Beriiknad drsavgift ir 36 000 kr (beriknad méanadsavgift 3 000 kr)

Upplitelse och Beriiknad tidpunke for upplitelse: dag/vecka 15 mars

inflyttning (tilltriide) Be

knad tidpunke for inflytening: dag/vecka 30 juni

Andelstal Beriiknad andel av insats x,xxx %

Beriiknad andel av drsavg]

§ 1 Upplatelse itesforeningen forbinder sig att upplita ovan a idigenhet med

t till férhandstecknaren i enlighet med bostadsriittslagen och foreningens

stadgar. Forhandstecknaren forbinder sig att forviirva

iigenheten med bostadsriitt.

§ 2 Forskott 100 000 kronor
Bolagsverket har den 5 januari 2020 limnat bostadsriit
Bolagsverket att ta emot forskott, se bilaga.

foreningen tillstind frin

Forskottet betalas dtening jarens konto nr XXXX i Swedbank senast 14
dagar efter att féreningen limnat besked och beslutat om byggstart .

Betalt forskott ska avriknas mot den insats/upplatelseavgift som

bostadsriittsforeningens styrelse faststille vid upplitelse av bostadsritten.
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Fastighetsbyran

- : . : . 2(4)
§ 3 Kostnadskalkyl och Fgrhandstecknaren har tagit del foreningens intygsgivna kostnadskalkyl samt stadgar.
stadgar
De beriknade avgifterna (insats, upplitelseavgift och drsavgift) for bostadsritten
grundas pa den intygsgivna kostnadskalkylen daterad den [tomt filt], se bilaga.
Uppgifterna i kostnadskalkylen dr dock preliminiira och avgifterna kan komma att
andras vid upplatelsen, se dock forhandsavtalets § 7 st 1 p3.
§ 4 Medlemskap Forhandstecknaren kommer att beviljas medlemskap i bostadsrittsféreningen i och
med upplatelsen av bostadsritten.
§ 5 Overlitelse Forhandstecknaren fir inte 6verlata detta avtal till annan 4n sin make, registrerad
partner enligt lag (1994:117) om registrerat partnerskap eller sambo enligt sambolag
(2003:376). Avtalet far inte heller pantsiittas.
Forhandstecknaren dr medveten om att en dverlitelse eller pantsittning i strid med
I 2
vad som nu sagt ir ogiltig.
§ 6 Ligenhetens Da slutlig projektering dnnu inte ér utford ir forhandstecknaren medveten om och
utformning

accepterar att vissa avvikelser kan komma att ske i Bostadsriitten fran vad som anges i
bifogad ritning av den blivande bostadsritten. Om féreningen kommer att gora vissa
avvikelser ska dessa meddelas forhandstecknaren.

Forhandstecknaren dr ocksd medveten om att bostadsritten inte varit foremal for
kontrollmiitning, di ligenheten dnnu inte dr uppford, vilket kan innebira att det kan
forekomma avvikelser i bostads- och i férradsutrymmen.

§7 Rittatt frintrida  Férhandstecknaren far, enligt 5 kap 8 § bostadsriittslagen (1991:614), efter skriftlig
avtalet och avtalsbrott ;g0 ning genast frantrida avtalet om:

¢ ligenheten inte upplats med bostadsritt senast vid inflyttningen

upplatelsen genom férsummelse av bostadsrittsforeningen inte sker inom skiilig
tid efter den beriknade tidpunkten for upplitelse enligt ovan, eller

» de avgifter som ska betalas for bostadsriitten ir viisentligt hdgre dn som angivits
i detta avtal och foérhandstecknaren av denna anledning siiger upp avtalet inom
tre méanader frin den dag da forhandstecknaren fick reda pa den hogre avgiften.

Aven avtalslagens regler kan ge forhandstecknaren riitt att frintrida avealet.

Frintrider forhandstecknaren avtalet enligt ovan ska forskott som har betalats
omedelbart dterbetalas i sin helhet jimte rinta enligt 2 § rintelagen (1975:635).
Forhandstecknaren har dven rite till skilig ersiittning for gjorda tillval som
forhandstecknaren med bostadsrittsforeningens godkinnande dtagit sig for
ligenhetens inredning och utformning och som har blivit onyttiga for
forhandstecknaren.

Bostadsrittsforeningen ska dven ersiitta forhandstecknarens skada som
bostadsrittsféreningen orsakat férhandstecknaren genom férsumlighet.
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Fastighetsbyran

3(4)
Om forhandstecknaren inte vill fullfélja avtalet och grund for uppsigning enligt ovan

inte foreligger ska forhandstecknaren ersiitta féreningen for den skada som féreningen
drabbats av.

§ 8 Finansiering Forhandstecknaren ir informerad om vikten av att ha finansieringen ordnad pa
tilleridesdagen. Forhandstecknaren dr medveten om att detta avtal ér bindande.
Utebliven betalning kan foranleda skadestindsskyldighet enligt villkoren i detta avtal.

§ 9 Villkor Det ir en forutsittning for detta kop att férhandsavtal avseende minst 14 ligenheter i

Teckningsgrad bostadsrittsféreningen tecknas senast 2020-03-20, alternativt det liigre antal tecknade
avtal som bostadsrittsforeningen och entreprenéren kan komma Gverensom.
Bostadsrittsforeningen ska omgaende informera forhandstecknaren att
teckningsgraden inte dr uppfylld.

Forhandsavtalet ska atergd om denna forutsittning inte uppfyllts och nigon av
parterna senast fem arbetsdagar senare begir att forhandsavtalet ska dterga.

Begiran om dtergang ska inom ovan angiven tid framstillas skriftligen till motparten.

Atergir avtalet ska bostadsrittsforeningen omedelbart dterbetala erlagt forskott i sin
helhet jimte rinta, enligt 2 § rintelagen (1975:635), till forhandstecknaren. Parterna
kan direfter inte rikta ytterligare ansprak mot varandra.

§10 Avtalets giltighet  Detta forhandsavtal ir giltige forst nir det dr undertecknat av parterna samt har
utvixlats mellan parterna. Undertecknandet kan ske antingen genom egenhiindigt
undertecknande eller med elektronisk underskrift enligt 1 kap 9 § bostadsriittslagen
(1991:614).

§ 11 Betalning av insats Fireningens styrelse faststiller insatsen och upplitelseavgiftens storlek i samband med
men att ligenheten upplits med bostadsritt. I samband med betalning av insatsen och
upplitelavgiften ska avdrag goras med ett belopp motsvarande betalt forskott.

§12 Vid flera For det fall det iir flera forhandstecknare avseende en blivande bostadsriitt iir samtliga
forhandstecknare forhandstecknare solidariskt ansvariga mot foreningen.

Handlingar Forhandstecknaren har infér tecknandet av forhandsavtalet i god tid tagit del av samt
haft dillfille ate ga igenom foljande handlingar utéver nimnda bilagor:

¢ Juridisk information siljare och kopare av nyproducerad bostadsritt
¢ Foreningens registreringsbevis

¢ Integritetspolicy for Swedbank Fastighetsbyra AB
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Fastighetsbyran @&
4(4)
¢ Intygsgiven kostnadskalkyl daterad XXX
e Stadgar

o 'Tillstand fran bolagsverket att ta emot forskott

Bilagor Foljande dokument utgér bilagor till detta férhandsavtal. Férhandstecknaren har infor
tecknandet av forhandsavtalet i god tid tagit del av samt haft tillfille att gd igenom
dessa bilagor. Parterna har, genom sina signaturer pa tillhorande bilagor, tagit del av
och godkiint innehillet.

e Inredningsbeskrivning och teknisk beskrivning
¢ Bofaktablad

¢ Objektbeskrivning

Undertecknande

Detta avtal idr uppriittat i tre likalydande exemplar. Bostadsrittsforeningen och férhandstecknaren tar var site,
ett utgor fastighetsmiklarens arkivexemplar.

Underskrift Bostadsrittsforening Underskrift Férhandstecknare
XXXX den XXXX den

gm: enligt fullmake for
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Upplatelseavtal

Fastighetsbyran G

Upplatelseavtal 13)
Upplatare XXXX XXXXXX-XXXX
Forvirvare XXXX XXXXXX-XXXX
Objekt Bostadsriitten till Eigenhet nr XXXX i Brf XXXX, med adress XXXXX i fortsittningen
benimnd bostadsriitten.
Boarea 55 kvm

2 kok
Till bostadsriitten hor et kiillarforrad med nr X.
I upplitelsen ingir balkong enligt ritning.

Andamdl och Foreningen uppliter bostadsriitten till ovan angivna ligenhet till forvirvaren for att av
upplitelse denne nyttjas som bostad utan begriinsning i tiden.

Insats och Insats 1000 000 kr
upplitelseavgift G, mmg 1000 000 kr
Arsavgift kr

Andel av insats 0,000 %
Andel av drsavgift: 0,000 %

Tilltradesdag 2021-06-30 eller annat datum enligt éverenskommelse.

§ 1 Betalningsvillkor Férvirvaren ska betala insats, och i forekommande fall, upplitelseavgift pa foljande site:

« Betalat forskott den 15 april 2020 100 000 kronor
+ Betalar kontant pi dlleriidesdagen 900 000 kronor
"Total summa kopeskilling 1000 000 kronor
§ 2 Garanti Foreningen garanterar;

- att bostadsritten pi tilltridesdagen inte ir belastad av nigon inskrinkning i
forfoganderitten.

Besoksadress Te! I Bankgiro N
I Fax I Org nr IS fastighetsbyran.se
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§ 3 Bostadens skick

§ 4 Avgifter

§ 5 Medlemskap

§ 6 Avtalsbrott

§ 7 Energi-
deklaration

§ 8 Undertecknande

Fastighetsbyran

2(3)
Vid tidpunkten for detta avtals undertecknande dr foreningens byggnad i vilken
ligenheten ingdr dnnu inte firdigstilld.

Av bifogad ligenhetsbeskrivning framgér bostadsrittens avtalade skick pa tilltridesdagen.
Gentemot forvirvaren ansvarar foreningen for att ligenheten ir firdigstilld i enlighet
med ligenhetsbeskrivningen senast pa tilltridesdagen.

Foreningen ansvarar for bostadsriittens skick gentemot forviirvaren fram till
tilleridesdagen.

Frian och med den avtalade tilltridesdagen 6vergar ansvaret pa forvirvaren, dven om
forvirvaren vid den tidpunkten pa grund av forvirvarens drojsmal inte tillerider
bostadsritten.

Arsavgift och andra utgifter for bostadsriitten betalas av forvirvaren frin och med
tilleridesdagen.

Forvirvaren ir medveten om att drsavgiften kan komma att dndras efter beslut av
styrelsen eller féreningsstimman i enlighet med foreningens stadgar.

Forvirvaren har beviljats medlemskap i féreningen.

Betalar forvirvaren inte insatsen eller upplatelseavgiften enligt detta upplitelseavtal och
sker inte heller riittelse inom en manad frin anmaning, har féreningen enligt 7 kap 16 §
bostadsrittslagen riitt att hiva avtalet och ritt till ersittning for skada.

Om féreningen hiver avtalet enligt ovan och forvirvaren har avtalat om tilligg eller
dndring av bostadsriittens standard och utrustning, sa kallade tillval, ska betalning for
sddana tillval omedelbart erliggas av forvirvaren.

Om forvirvaren inte far tilltrida ligenheten i ritt tid och beror dréjsmilet inte pa
forvirvaren, har forvirvaren enligt 7 kap 3 § bostadsrittslagen riite till skiilig nedsiittning
av drsavgiften for den tid forvirvaren inte kan anvinda ligenheten eller del av den. Ar
hindret av visentlig betydelse, far forvirvaren efter uppsigning frantrida bostadsritten
om bostadsritten dnnu ej tillerites.

Det finns ingen energideklaration avseende foreningens byggnad.

Detta upplitelseavtal ir giltigt forst nir det idr undertecknat av parterna samt har
utvixlats mellan parterna. Undertecknandet kan ske antingen genom egenhindigt
undertecknande eller med elektronisk underskrift enligt 1 kap 9 § bostadsriittslagen
(1991:614).

Besoksadress Tel Bankgiro | NEGNGN
] Fax org nr INEG_N fastighetsbyran.se
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Handlingar

Bilagor

Undertecknande

N . o € Py
Fastighetsbyran @

Forvirvaren har infor tecknandet av upplatelseavtalet i god tid tagit del av samt haft ¥
tillfille att gd igenom féljande handlingar utéver nimnda bilagor:

e Juridisk information siljare och kopare av nyproducerad bostadsriitt

* Foreningens registreringsbevis

¢ Ekonomisk plan registrerad hos Bolagsverket 2021-02-01

¢ Stadgar

¢ Integritetspolicy for Swedbank Fastighetsbyrd AB

Foljande dokument utgér bilagor till detta upplatelseavtal. Forvirvaren har infor
tecknandet av upplatelseavtalet i god tid tagit del av samt haft tillfille att gd igenom
dessa bilagor. Parterna har, genom sina signaturer pa tillhérande bilagor, tagit del av och
godkint innehallet.

¢ Bofaktablad
¢ Inredningsbeskrivning och teknisk beskrivning

¢ Budférteckning

Av detta upplitelseavtal har tre likalydande exemplar uppriittats varav forviirvare och
upplatare tagit var sitt samt ett utgor Fastighetsbyrans arkivexemplar.

Underskrift Upplitare Underskrift Forviirvare

XXXX den 15 mars 2021 XXXX den 15 mars 20201

Brf XXXXX

gm:

Besoksadress Tel - Bankgiro I
] Fa org nr NG_N fastighetsbyran.se
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Avtalsstruktur och risk vid kop av nyproducerade bostadsritter

Bilaga D — Forhandsavtal och upplatelseavtal

SVENSKINFASTIGHETSFORMEDLING

Bostadsrittsférening

Forhandstecknare

Objekt (blivande
bostadsratten)

Andamal

Berdknad insats och
upplatelseavgift

Berdknad arsavgift

Beraknad tidpunkt for
upplatelse

Beraknad tidpunkt for
inflyttning

Preliminart andelstal

Forskott

Kostnadskalkyl

MSF 1.0 Copyright

8 Maklarsamfundet Systemi Sverige

Brf I I 1/1-del
nedan kallad Féreningen

I I 1/2del
|

I

|

| | 1/2-del
[

nedan kallad Férhandstecknaren

Bostadsritten till lagenhet nr Il med adressen || N bost20sritts-
I

foreningen Brf
Objektet kallas nedan Bostadsratten.

Antal rum: 3

Uppskattad boarea: 80.2 kvm
Att nyttjas som bostad utan begransning i tiden.

Beraknad insats: 2 110 000 SEK
Berdknad upplatelseavgift: O SEK
Beraknad total kostnad: 2 110 000 SEK
50544 SEK

2018-09-27.Vid upplatelsen erlaggs 10 % handpenning. Tidigare erlagt forskott om 50 000
kronor 6vergar vid tecknande av upplatelseavtal till del av handpenning.

2018-10-16

Andelstal | R

50000 kronor,

Bolagsverket har den/ I |:mnat tillstand for Foreningen att ta emot forskott.
Forskottet ska sittas in p& bankgiro | N I scnaost I M:rk betalningen med

lagenhetsnummer och namn.

De beraknade avgifterna grundas pa en intygsgiven kalkyl éver kostnaderna for projektet
daterad den

I i3 1 av 3
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Avtalsstruktur och risk vid kdp av nyproducerade bostadsritter

Férhandsavtal

Atagande

Berakning av avgifterna,
uppsagning

Tid fér upplatelse,
uppsagning

Konsekvens av
uppsagning med giltig
grund

Konsekvens av
uppsagning utan giltig
grund

Betalning av insats med

mera

Férhandstecknarens
nuvarande bostad

Medlemskap

Overlatelse av avtalet

Skick

Skriftliga meddelanden

MSF 1.0 Copyright © 2018 Maklarsamfundet Systemi Sverige AB

Féreningen &r i anledning av detta avtal skyldig att upplata Bostadsratten till Forvarvaren.
Forvarvaren ar a sin sida skyldig att forvarva Bostadsratten.

De beraknade avgifterna (insats, ev upplatelseavgift samt arsavgift) for Bostadsratten grundas
pa ovan angiven kalkyl 6ver kostnaderna for projektet. Avgifterna kan komma att andras.

Om avgifterna blir vasentligt hogre an vad som anges i férhandsavtalet har Forhandstecknaren
ratt att sdga upp avtalet inom tre manader fran det att Férhandstecknaren fick reda pa den
hogre avgiften.

Forhandstecknaren har dven ratt att efter uppsagning genast frantrada avtalet om
Bostadsratten inte upplats senast vid inflyttningen eller upplatelse genom férsummelse av
Foéreningen inte sker inom skélig tid efter den beraknade tidpunkten for upplatelse.

Upphor avtalet efter uppsagning fran Forhandstecknaren ska denne fran Foreningen fa tillbaka
belopp som betalts i forskott jamte ranta enligt 2 § rantelagen. Férhandstecknaren dger dven
ratt till skalig ersattning for sddana kostnader som han med Foreningens godkannande atagit
sig for lagenhetens inredning och utformning och som blivit onyttiga fér honom, samt
ersattning for annan skada han orsakats genom Féreningens forsummelse.

Om Forhandstecknaren inte skulle fullfélja avtalet och grund for uppsagning inte féreligger, ska
Férhandstecknaren ersatta Foreningen for den skada som Foéreningen drabbas av.

Foreningens styrelse faststéller insatsens storlek och i forekommande fall upplatelseavgiftens
storlek innan Bostadsratten upplats. Vid betalning av insatsen ska avdrag géras med belopp
motsvarande erlagt forskott.

Forhandstecknaren &r medveten om att Foreningen inte ar beredd att acceptera nagot villkor
avseende Forhandstecknarens finansiering eller Férhandstecknarens egen kommande
forsaljning av sitt nuvarande boende.

Forhandstecknaren kommer att beviljas medlemskap i bostadsrattsforeningen i och med
upplatelsen.

Forhandstecknaren far inte satta ndgon annan an sin make i sitt stalle eller pantsatta sin ratt
enligt avtalet. Vad som ségs om make ska aven galla sambo enligt lagen (2003:376) om sambors
gemensamma hem. Férhandstecknaren ar medveten om att en dverlatelse eller pantsattningi
strid med vad som nu sagts ar ogiltig.

Bostaden dverlats pa tilltradesdagen i av Forvarvaren godkant och besiktigat skick.

Skriftliga meddelanden med anledning av detta avtal ska ske genom personligt
dverlamnande/overlamnande genom bud, brev, rekommenderat brey, e-post eller telefax till
den/det adress/telefaxnr som angetts for motparten pa kontraktets forsta sida samt med
kannedomskopia till ansvarig maklare.

Meddelande ska anses ha kommit mottagaren tillhanda:
a) om avlamnats personligen/bud: vid 6verlamnandet;
b) om avsant med brev: vid mottagandet;

¢) om avsant med e-post: vid avsandande;

d) om avsant med telefax: vid avsandande.

e) omavsant med rekommenderat brev: tre arbetsdagar efter avidmnande for postbefordran.
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Forhandsavtal

Bilagor

Tagit del av handlingar

Foljande handlingar utgor bilagor till detta forhandsavtal;

- Objektsbeskrivning (mailad ]

- Ritningar enligt broschyr

- Bofaktablad enligt broschyr

- Inredningsbeskrivning enligt tva bilagor (mailade INEEN)
- Situationsplan med inflyttningstider (mailad | SN

Forhandstecknaren har infér tecknandet av férhandsavtalet i god tid tagit del av samt haft
tillfalle att ga genom féljande handlingar utéver ovan namnda bilagor:

-Kalkyl 6ver kostnaderna for projektet
- Intyg av intygsgivare att kalkylen vilar pa tillforlitliga grunder
- Bolagsverkets tillstand att ta emot forskott.

Detta avtal har uppréttats i tre (3) original, varav parterna tagit var sitt original och ett original
utgor fastighetsméaklarens arkivexemplar.

Underskrift Foreningen  Brf N arf N
Ortoch datum Ort och datum
| I

Underskrift

Férhandstecknaren
Ortoch datum Ort och datum
] I

MSF 1.0 Copyright ® 2018 Maklarsamfundet Systemi Sve
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Avtalsstruktur och risk vid kop av nyproducerade bostadsritter

Upplatelseavtal

SVENSKINFASTIGHETSFORMEDLING

Upplatare arf I [ ] 1/1-del

nedankallad Féreningen.

Férvirvare [ I 2
[ ]
Telefon: I
E-post NN

[ I 12l
——

nedan kallad Férvarvaren.

Objekt Bostadsritten till ligenhet nr Il med adressen [ NEGEGNGNG i
I

bostadsrattsféreningen Brf
Objektet kallas nedan Bostadsratten.

| upplatelsen ingar forrad: placerat i entréplan.
Objektet kallas nedan Bostadsratten.

Antal rum: 3

Boarea: 80.2 kvmenligt arkitektritningar.

Andamal Féreningen upplater bostadsratten till ovan angivna lagenhet till forvarvaren for att av denne
nyttjas som bostad utan begransning i tiden.

Insats och ev Insats: 2 110 000 SEK
upplatelseavgift Upplatelseavgift: 0 SEK

Summa: 2 110 000 SEK

Arsavgift 50 544 SEK

Forvarvaren &r medveten om att arsavgiften kan komma att dndras efter beslut av styrelsen
eller féreningsstamman i enlighet med vad som framgar av Féreningens stadgar. Arsavgiften
betalas fr o m tilltradesdagen manadsvis i forskott senast sista vardagen fore varje
kalendermanads borjan. Vid férsenad betalning dger foreningen rétt att utkrava drojsmalsranta
enligt rantelagen.

Betalning ska ske till Féreningen under ovan angiven adress eller pa s satt som Foreningen
sarskilt anvisat.

Arsavgiften ska betalas fr o m tilltradesdagen oavsett om inflyttning sker senare.

Andelstal Andelstal: INEE%
Tilltrade Bostadsratten ska tilltradas den 2018-10-16. (jfr BrL 7 kap 3 §)
MSF - br 1.0 Copyright © 2018 Miklarsamfundet Systemi Sverige AB I sico a4
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Avtalsstruktur och risk vid kdp av nyproducerade bostadsritter

Upplatelseavtal - nyproduktion

Betalningsvillkor En summa om 161 000 kronor, (motsvarande handpenning om 10 % med avdrag fér 50 000
kronor som tidigare erlagts som férskott), erlaggs senast den 2018-10-04 genom inséttning pa
av foreningen anvisat konto.

Betalar pé tilltradesdagen 1 899 000 kronor genom inséttning pa av féreningen anvisat konto.

Skick Skicket beskrivs i forsaljningsmaterial och ev. bestallning av tillval. Besiktning av entreprenaden
genomfors av oberoende besiktningsman, forvarvaren bjuds in att nérvara for éversyn.

Foreningen &r ansvarig for att lagenheten senast pa tilltradesdagen ar utrymd och val rengjord.
Ovriga utrymmen som ingr i upplatelsen ska vara utrymda och avstadade.

Belastningar Féreningen garanterar att Bostadsratten pa tilltradesdagen inte belastas av annan
nyttjanderatt eller annan inskrénkning i forfoganderatten.

Upplatelseavgift Foreningens ratt att ta ut upplatelseavgift ar reglerad i Féreningens stadgar.

Dréjsmalmm Om Foérvarvaren kommer i drojsmal med betalningen av insats/upplatelseavgift enligt detta
avtal géller vad som &r stadgat i bostadsrattslagen om rétt for Foreningen att efter anmodan
hava upplatelseavtalet och krava skadestand (se BRL 7 kap 16 §) .

Havs avtalet och har Forvarvaren avtalat om tillagg eller andring, av Bostadsrattens standard
och utrustning, s k tillval, skall kostnaden fér sddant tillval betalas av Férvarvaren.

For det fall att Foreningen inte fullgdr sina dtaganden enligt detta avtal 4ger Férvarvaren,
under de forutsattningar som anges i bostadsréattslagen, ratt till ersattning genom nedsattning
av arsavgiften eller skadestand och ratt att efter uppsagning frantrada Bostadsratten i enlighet
med vad som foreskrivs i bostadsrattslagen (se BRL 7 kap).

Foreningen ansvarar dock inte for att fardigstallandet eller att tilltradet av Bostadsratten
forsenas eller omojliggors till foljd av omstandigheter utanfér Féreningens kontroll sasom krig,
forsvarsberedskap, eldsvada, farsot, strejk, blockad, lockout eller darmed jamférliga
omstandigheter.

Tillstdnd Foreningen garanterar att férutsattningarna for att upplata bostadsrétter foreligger i enlighet
med 4 kap bostadsrattslagen.

Stadgar/Ekonomisk plan  Forvarvaren har tagit del av foreningens stadgar samt ar inforstadd med att eventuella
andringar kan ha skett i den ekonomiska planen fram till undertecknandet av detta avtal.

Olagenheter Forvéarvaren &r medveten om de oldgenheter som kan foreligga med avseende pa ldgenhetens
och fastighetens nyttjande under tiden till dess utbyggnaden inom arbetsomradet i sin helhet
avslutats. Forvarvaren ar ocksa medveten om att vissa, till Iigenheten hérande, yttre arbeten
eventuellt ej &r fardigstallda vid tilltradet av lagenheten. Nagon ratt fér Forvarvaren att pa
grund av pagaende eller kvarvarande arbeten utkréva ersattning eller nedséttning av
arsavgiften foreligger ej.

Efterarbeten Sedan slutbesiktning av Féreningens fastighet skett, ska Férvarvaren halla lagenheten
tillgdnglig under ordinarie arbetstid for avhjalpande av anméarkningar i
slutbesiktningsprotokollet. Forvarvaren ager inte ratt till nagon ersattning for olagenheter pa
grund av sadana arbeten.

MSF - br 1.0 Copyright © 2018 Maklarsamfundet Systemi Sverige AB I <iclo 2 a4
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Avtalsstruktur och risk vid kdp av nyproducerade bostadsritter

Upplatelseavtal - nyproduktion

Medlemskap

Finansiering

Bvrigt

Skriftliga meddelanden

Bilagor

Tagit del av handlingar

MSF - br 1.0 Copyright © 2018 Maklarsamfundet Systemi Sverige AB

Om inte medlemskap redan ar beviljat ska Féreningen anses bevilja Forvarvaren medlemskap
samtidigt med att Féreningen undertecknar detta avtal.

Forvarvaren ar informerad om vikten av att ha finansieringen ordnad pa tilltradesdagen.
Foérvarvaren ar medveten om att upplatelsen inte kan aterga, dven for det fall finansieringen av
upplatelsen inte skulle vara ordnad pa tilltradesdagen, och att utebliven betalning kan
foranleda havning och skadestandsskyldighet enligt detta avtal.

Utoéver vad som framgar av detta avtal géller Féreningens stadgar och bostadsréttslagen
(1991:614)

Skriftliga meddelanden

Skriftliga meddelanden med anledning av detta avtal ska ske genom personligt
dverldmnande/dverlamnande genom bud, brev, rekommenderat brey, e-post eller telefax till
den adress eller det telefaxnr som angetts for motparten pa kontraktets forsta sida samt med
kannedomskopia till ansvarig maklare.

Meddelande ska anses ha kommit mottagaren tillhanda:
a) om avlamnats personligen/bud: vid éverlamnandet;

b) om avsant med brev: vid mottagandet;

¢) om avsant med e-post: vid avsandande;

d) om avsant med telefax: vid avsandande.

e) omavsant med rekommenderat brev: tre arbetsdagar efter avlamnande for postbefordran.

Foljande handlingar utgor bilagor till denna upplatelse och har tillhandahallits infor tecknande
avforhandsavtalet;

- Objektsbeskrivning

- Ritningar

- Bofaktablad

- Inredningsbeskrivning
- Situationsplan

Forvarvaren har infor tecknandet av upplatelseavtalet i god tid tagit del av samt haft tillfélle att
ga genom foljande handlingar utéver ovan namnda bilagor:

- Stadgar
- Ekonomisk plan
- Skriftlig information om undersékningsplikten

Detta avtal har uppriattats i tre (3) original, varav parterna tagit var sitt original och ett original
utgor fastighetsmaklarens arkivexemplar.
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Upplételseavtal - nyproduktion

Féreningen grf NN Brf I

Ort och datum Ort och datum

Forvarvaren
Ort och datum Ort och datum
MSF - br 1.0 Copyright © 2018 Maklarsamfundet Systemi Sverige AB I <id:4av4
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Bilaga E — Riskprofiler for avtal i bilaga B

Riskprofil forhandsavtal

Avtal: Forhandsavtal, se bilaga B. Risk for kipare — Risk for BRF

Sakomride

Allmiinna
Bostadsrittsforening
Forhandstecknare
Underskrifter
Bilagor

Skrifil. meddelande

Teknisk
Blivande bostadsritt

§ 7 Bostadens skick

Ekonomisk
Beriknad insats
Ber. manads avg.
Forskott

§ 2 Avgifter

§ 3 forskott

Juridisk
Tidpunkt upplatelse
Tidpunkt inflytt

§ 1 Upplitelse

§ 4 Medlemskap

§ 5 Overlatelse

§ 6 Inflyttning

§ 8 Ritt att frintrida
§ 9 Bygglov

§ 10 tackningsgrad
§ 11 Avtalsbrott

Riskbedﬁmning Kommentar
Liten Mattlig Stor
X
X + Endast fel/obehdrig
X avtalspart skulle
X kunna utgéra fel hir.
X
- Arealavvikelser
X
X - avvikelser ér storre
’ in forvintade.
- ersitt ordet
X “Beriknad”
X
X - Beroende av bank
XX - Kriser, krig mm. +
X Svirt for kund att
beddma kalkyl
XX - Kvartal ¢j provad av
X HD. Al
X
X
X
X
- saknas force
x .
X majeureklausul
X + bra med aterging
X om bygglov nekas.
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Avtalsstruktur och risk vid kdp av nyproducerade bostadsritter

Riskprofil Upplitelseavtal

Avtal: Upplatelseavtal, se bilaga B. Risk for kopare — Risk for BRF

Sakomride

Allminna
Upplatare
Forvirvare

handlingar

Teknisk
Objekt
Skick
Oldgenheter
Efterarbeten

Ekonomisk

Insats, tillval, handpso-
Betalningsvillkor
Arsavgift
Betalningsvillkor
Upplatelseavgift

Finansiering

Juridisk
Andamal
Tilltrade
Belastningar
Drojsmal mm
Tillstdnd
Stadgar/eko plan
medlemskap

Ovrigt

Riskbedomning Kommentar
Liten Mittlig Stor
X - slarvfel eller
X obehorig part kan
X utgora risk.
X
X + Arca_l angiycn. exakt.
X - otydlighet i skick.
- saknas tidsram for
X byggarbete utanfor
bostaden.
X
X - avsaknad av force
XX majeureklausul.
X
X - foreligger alltid en
XX risk att betalning inte
sker. Beror dock inte
pé avtalstrukturen.
X
-+ viss forhdjdrisk for
XX fastighetsutvecklaren,
X XX i och med exakt
angivet datum
X
) - risk for képare om
x avtal maste hivas att
i betala tillval.

- ekonomisk plan kan
indras > risk for

koépare
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Bilaga F — Riskprofiler for avtal i bilaga C

Riskprofil forhandsavtal

Avtal: Forhandsavtal, se bilaga C. Risk for képare — Risk for BRF

Sakomride Riskbedomnin; Kommentar
Allminna Liten Mittlig Stor
Bostadsriittsforening X - saknas definition pa
Forhandstecknare X foreningen.
Undertecknande X
Bilagor X
Teknisk - Arealavvikelser
|
- avvikelser dr storre dn

Blivande bostadsritt (

ivande bostadsré \ (Srvintade ph
§ 6 Ligenhetens utfo,. X

utformning?
Ekonomisk - "beridknad” insats
Insats och uppl. Avg. X X skapar osiikerhet.
. XX

Arsavgift - osiker arsavgift, tak?
§ 2 Forskott X - Lin beroende av bank
§ 8 Finansiering XX - Svart for kund att
§ 11 bet. Av insats XX beddma kalkyl
Juridisk
Andamal X - édndamdls skrivelse
Upplatelse/inflytt XX kortfattad.
§ 1 Upplatelse X - tiden saknar
§ 3 kostnadskalkyl X drsangivelse.
§ 4 Medlemskap X
§ 5 Overlitelse X
§ 7 Riitt att frintrida X
§ 9 Teckningsgrad X
§ 10 avtalets giltighet X - saknas force majeure.
§ 12 Flera tecknare X
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Avtal: Upplatelseavtal, se bilaga C. Risk for kopare — Risk for BRF

Sakomride

Allminna
Upplatare
Forvirvare
Handlingar
Bilagor

Undertecknande

Teknisk

Objekt
§ 3 Bostadens skick

Ekonomisk
Insats och uppl. Avg.

Betalningsvillkor

Arsavgift

Juridisk
Andamal
Tilltradesdag

§ 2 Garanti

§ 4 Avgifter

§ 5 medlemskap
§ 6 Avtalsbrott

§ 7 Energideklaration
§ 8 Undertecknande

Riskbedémning

Liten

Mattlig

Stor

Kommentar

HoX K K X

"

HoR o KK

XX

- slarvfel eller
obehorig part kan

utgora risk.

+ Areal angiven exakt.
- saknas klausuler om

eventuella efterarbeten

- foreligger alltid en
risk att betalning inte
sker. Beror dock inte

pa avtalstrukturen.

-+ viss forhojdrisk for
fastighetsutvecklaren,
i och med exakt
angivet datum

- gy risk for

spekulationskopare?

- risk for kopare om
avtal maste hivas att
betala tillval.

- ekonomisk plan kan
dndras -> risk for
kopare. Ej

avtalsstruktur
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Bilaga G — Riskprofiler for avtal i bilaga D

Riskprofil forhandsavtal

Avtal: Forhandsavtal, se bilaga D. Risk for kopare — Risk for BRF

Sakomride

Allminna
Bostadsrittsforening
Forhandstecknare
Underskrifter
Bilagor

Skrifil. meddelande

Teknisk
Objekt
Skick

Ekonomisk
Beriknad insats
Ber. minads avg.
Forskott
Kostnadskalkyl

Juridisk
Andamal

Tidpunkt upplatelse
Tidpunkt inflytt
Preliminart andelstal

Atagande

Ber. Av avg. Uppsig.
Tid for uppl. Uppsig.

Konsekvens av upps,
Betalning av insats

Medlemskap

Riskbedomnin; Kommentar
Liten Mittlig Stor
X
X
X
X
X
“Uppskattad boarea”
XX
X
“Beriknad insats”
XX “Beriknad
XX .
upplatelseavgift”
X
XX Svirt for kund att
berikna  kostnader
enligt kalkyl.
X
X
X
X X - saknas force
X majeure
X
XX
X
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Avtal: Upplatelseavtal, se bilaga D. Risk for kipare — Risk for BRF

Sakomride

Allminna
Upplatare

Forvirvare

Bilagor

Tagit del av handlingar

Teknisk
Objekt
Andelstal
Skick
Oligenheter
Efterarbeten

Ekonomisk
Insats och uppl. Avg.
Arsavgift
Betalningsvillkor
Upplatelseavgift

Finansiering

Juridisk
Andamal
Tilltrade
Belastningar
Dréjsmal mm
Tillstdnd
Stadgar/eko plan
medlemskap

Ovrigt

Riskbedomning Kommentar
Liten Mittlig Stor

X - slarvfel eller

X obehorig part kan

X utgora risk.

X

X + Areal angiven
exakt.

X

X

X X

X X - saknas tidsram for
byggarbete utanfor
bostaden.

X

X

X

X

XX

- avsaknad av force
majeureklausul.

X

X

X X - risk for kopare om

X X avtal maste hivas att

X betala tillval.

X - ekonomisk plan kan

X indras > risk for

X képare
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