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Abstrakt

Examensarbetet behandlade forhandsavtal vid bostadsrittsupplatelse och de andra avtal som
upprittas vid upplatelse av bostadsritt. Dessa avtal har gjort att bostadsrittslagens kon-
sumentskydd forsdmrats. Exempelvis var det svart for en kopare att frintrida avtalet vid en
visentlig avgiftshojning, eftersom hojningen kunde delas upp pa tva tillfillen. Darfor var
syftet att ge forslag pa forandringar i reglerna om fSrhandsavtal. For att kunna gora detta
analyserades de regler som styr de olika avtalen. Aven exempel pa avtalen analyserades och
jamfordes med dess regler. Det visade sig att vissa byggentreprendrer och bostadsriitts-
foreningar ansig att forhandsavtal inte var ekonomiskt effektiva och att de medforde stora
fordelar for konsumenten. Dérfor anvéndes istéllet andra avtal, exempelvis boknings- eller
reservationsavtal. Dessa avtal ansdgs inte vara juridiskt bindande och det fanns inga direkta
regler som styrde dem. Det var vidare os#kert om forskott i samband med dessa avtal borde
tilldtas. Det visade sig ocks att avtal om dverlatelse med framtida prestationstidpunkt, alltsa
s& kallade terminsavtal, kunde uppréttas med avseende pé en énnu ej uppliten bostadsritt.
Detta medforde stor osdkerhet for en kopare, da dessa avtals ekonomiska konsekvenser var
mycket svara att 6verblicka. Bostadsrittslagens konsumentskydd hade forsamrats bland annat
genom att avtalen kunde vara svéra for koparen att frantriida pa vissa punkter, for att upp-
gifterna i avtalen endast var prelimindra och for att boknings- och reservationsavtal inte
anségs juridiskt bindande, men dnda togs forskott ut for dem. Eftersom bostadsrittslagens
konsumentskydd anségs viktigt borde endast forhandsavtal fi anviindas och dérfor borde de
andra avtalsformerna forbjudas. Att avgiftshojningar kunde delas upp pé tva tillfillen ansigs
svért att forhindra genom en lagéndring, men déremot kunde det forhindras genom att riitts-
tillimpningen for vésentlig gavs en lagre grins vid dessa tillfillen. Arbetet gav vissa forslag
till &ndringar i reglerna om forhandsavtal, frimst for att se till att endast fsthandsavtal
anvinds.







Summary

This thesis managed future sales of tenant-ownership. Future sales of tenant-ownership
became allowed in the 1991 law of tenant-ownership. The rules are in the fifth chapter. A
future sale of tenant-ownership means that a tenant-owner association can form a contract that
grants a tenant-ownership in the future. The tenant-owner association becomes bound to grant
the tenant-ownership to the future buyer, who becomes bound to acquire the tenant-
ownership. The tenant-owner association may receive down payment if they have a cost
estimate and security corresponding the payments. A problem that weakens the consumer
protection in the law of tenant-ownership is that a raise of the charges for the tenant-
ownership can be split into two parts, one before the grant and one after. Since the tenant-
owner has the right to break the contract if a charge becomes essentially higher than said in
the contract of future sale of tenant-ownership, this rule will now become difficult to use.
Another problem is that the official contracts of future sales of tenant-ownership is not always
used, but instead are booking or reservation contracts used. These contracts are usually
established earlier than the future sales of tenant-ownership and since they are not regulated
in the law of tenant-ownership, they are indistinct for the buyer. A further problem is that it is
difficult to stop the contracts of future sale of tenant-ownership from being sold or trans-
ferred. The law of tenant-ownership says that a transfer of the contract is forbidden, but this
rule can be evaded by a certain contract called a futures contract. These problems left the
following questions at issue: Why isn’t the official contract of future sales of tenant-
ownership used exclusively, and what rules are the tenant-owner associations unhappy with?
How are these other contracts designed, and what problems do they cause? How has the
consumer protection in the law of tenant-ownership weakened? The purpose of this thesis was
to make suggestions for improvements of the rules for future sales of tenant-ownership. To
make these suggestions some examples of the contracts previously mentioned was analysed
together with the laws and rules concerning the contracts. This analysis used the Swedish law
and its preparations as well as real contracts gathered from different tenant-owner associa-
tions and contractors.

The result showed that some tenant-owner associations and contractors think that future sales
of tenant-ownership are not financially effective. It also seemed like they want to avoid some
consumer protecting rules about the right to break the contract or the right to receive compen-
sation. A booking or reservation contract means that an apartment is booked or reserved for a
buyer, who has to pay a small down payment. Since there is a rule that says it is forbidden for
a tenant-owner association to receive down payment without an official contract of future sale
of a tenant-ownership, a booking contract is usually signed with the contractor. Because these
contracts are established very early, their information is only preliminary. These problems
combined with the contracts not being legally binding makes them are very uncertain for the
buyer. A futures contract is a contract to buy or sell something at a certain time and at a
specified price. It has been uncertain if these contracts were legal regarding not yet granted
tenant-ownerships, because of the rule that forbids the contracts to be transferred, but the
Supreme Court ruled, in 2001, that the contracts are valid. This means greater uncertainty for
the buyers because of the difficulties to overlook the financial aspects of these contracts. The
consumer protection in the tenant-ownership law has weakened because the buyer will not
always be granted membership in the tenant-owner association until the grant, because the
information in the contract is only preliminary and because it is difficult for the buyer to
break the contract if the charge is raised essentially. Furthermore, are the booking and
reservation contracts not legally binding and the financial effects of a futures contract are
very difficult to overlook.




Since the consumer protection is a lot better in the official future sales of tenant-ownership
contracts than in the other contracts, the law should make sure only the official contracts
could be used. Though the fact that a buyer will not be granted membership in the owner-
tenant association until the grant weakens the consumer protection, it is a necessary rule
because it make the building process more convenient. It seems difficult to stop a tenant-
owner association from splitting the raise of a charge with a law change, but it can be stop if
the courts have a lower limit for the term essential in these cases. Below follow some sugg-
estions for improvements in the rules of future sales of tenant-ownership. The first paragraph
should be changed so that only a tenant-owner association can form a contract of future sale
of tenant-ownership. To prevent a contractor from receiving payment in advance the second
paragraph could be changed so that only a tenant-owner association can receive payment in
advance and only buy someone who signed a contract of futures sale of tenant-ownership.
This could also prevent booking and reservation contracts from being used. To efficiently
forbid transfers of the contracts of future sales of tenant-ownership, the sixth paragraph
should be changed so that it includes transfers of already granted and sold in advance tenant-
ownerships, that has not been possessed yet.




Forord

Idén om att examensarbetet skulle handla om forhandsavtal vid bostadsrittsupplatelse fick jag
av min handledare Ulf Jensen i borjan av histen 2006. Efter att ha list kursen bostadsritt
under hosten beslutade jag att arbetets syfte skulle vara att forsoka ge forslag pa forbattringar
ireglerna om forhandsavtal.

Jag vill tacka Mats Enwall pA NCC, Oscar Taube, Bra Boende Centralt och Sverker
Thorslund, Konsumentverket som svarat pa fragor och stillt upp med avtalsexempel. Stort
tack dven till de foretag som har latit mig ta del av sina avtalsexempel.

Bjorn Bergkvist
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1 Inledning

1.1 Bakgrund

Nér en bostadsrittsforening forsta géngen ska silja en bostadsritt kallas det upplatelse. P4 ett
s hr tidigt stadium bestar oftast bostadsréttfSreningen av representanter frin bygg-
entreprendren. Som skydd &t konsumenter finns i bostadsréttslagen vissa regler. Fér att upp-
latelse av bostadsritt ska fa ske méste bostadsrittsforeningen ha fatt sin ekonomiska plan
registrerad och tillstand till upplételsen ska ges fran lansstyrelsen. Med dessa regler i tanke
vore det inte rimligt att avtal som ingas pa férhand om upplételse av bostadsritt skulle vara
bindande. Fortida avtal om kop av 16s egendom, som detta beskriver, 4r visserligen bindande,
men endast da inte sirskilda skil finns mot detta, och det finns det hir. Darfor var dessa avtal
vid bostadsrittsupplatelse av bostéder inte tillitna enligt 1971 &rs bostadsrittslag, BRL, vilket
dock ledde till vissa problem. For att halla nere produktionskostnaderna utrustades bostads-
rétter ofta mycket enkelt och istillet erbjéds konsumenterna tillvalsinredning som innebar att
de mot extra kostnad kunde vilja utrustning i ligenheten. Eftersom det inte fanns nagot
bindande avtal nér tillvalsinredningen valdes héinde det konsumenter inte fullfsljde upp-
latelsen. D4 kunde bostadsrittsforeningarna fa stora problem att hitta en ny kopare som ville
ha just den inredningen och gick dérfor ibland med stora forluster. Om upplételseavtal tillits
goras pé ett tidigt stadium kunde de kombineras med tillvalsbestillning och binda konsum-
enterna till upplatelsen, men sa hr tidigt 4r den ekonomiska planen 4nnu inte faststilld och
registrerad, varfor 1971 ars bostadsrittslag inte tillit detta (Victorin, 2003).

Problemet l6stes genom att man i 1991 ars bostadsrittslag tillit anvindandet av fsrhandsavtal
vid upplételse av bostadsritter. Reglerna om forhandsavtal finns i 5 kap BRL och dessa
innebdr att en bostadsrittsforening numera far ingé avtal om att i framtiden upplata en
bostadsritt. Bostadsrittsforeningen blir da skyldig att upplata bostadsritten 4t forhands-
tecknaren som i sin tur blir skyldig att forvdrva bostadsritten. Forhandsavtalet giller endast
fram till inflyttningen d4 ldgenheten ska upplatas med bostadsritt. Skulle detta av nigon
anledning inte ske har forhandstecknaren ritt att fréntréida avtalet. Férhandsavtalets formkrav
stdammer Vil verens med de for upplatelse av bostadsritt. Avtalet ska upprittas skriftligt,
innehélla parternas namn, ldgenhetsbeteckning, beriknade avgifier och eventuell forskotts-
betalning. Forskottet fir hogst motsvara den beriknade insatsen och fir endast tas emot efter
tillstédnd fran ldnsstyrelsen. Sadant tillstdnd ska ges om det finns en kalkyl 6ver projektets
kostnader samt om foreningen limnar betryggande siikerhet for insatserna. Férutom att for-
handstecknaren har ritt att frintrida avtalet d& upplatelse vid inflyttning uteblir, har han dven
denna rétt di upplitelsen genom forsummelse av foreningen inte sker inom skilig tid eller
ifall de avgifter som ska betalas for bostadsritten 4r visentligt hogre &n vad som angavs i
forhandsavtalet. Forhandstecknaren ska da fa erséttning sa att hans ekonomiska stéllning i
princip inte forsamrats (Victorin, 2003).

Eftersom reglerna om férhandsavtal giller vid alla bostadsréttsupplatelser och inte enbart d&
tillval gjorts har dessa kommit att anvéndas i storre utstrickning 4n tinkt. Bostadsritts-
foreningar kan ta ut insatser och binda fortecknarna till projektet pa ett mycket tidigt stadium
och pa s vis reducera sina risker kraftigt. De kan ocksa drdja med att uppritta den eko-
nomiska planen dnda fram till inflyttningen. Féreningen behdver inte bevilja en fosrhands-
tecknare medlemskap forran den ekonomiska planen &r faststilld och lagenheten ér klar for
inflyttning. Detta gor att forhandstecknaren inte har nagot inflytande i foreningen till dess,
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vilket kan tyckas strida mot de konsumentskyddande reglerna i bostadsrittslagen. Ett annat
problem som strider mot konsumentskyddet &r att avgiftshdjningar nu kan delas upp i tva
stadier, ett innan upplatelsen och ett efter. For att konsumenten ska fa frantrada avtalet vid
visentlig avgiftshdjning ricker det da inte med att hdjningarna blir vésentliga tillsammans
utan de maste vara visentliga var for sig. Bostadsrittsforeningen kan alltsé dela upp
h6jningen innan och efter inflyttningen och pa sa vis fa utrymme for en stérre hojning. Trots
att forhandsavtal ger en hel del fordelar for bostadsrittsforeningar upprittas ibland istéllet
andra liknande avtal som inte beskrivs i lagen. Det kan vara sa kallade boknings- eller
reservationsavtal vilka upprittas @nnu tidigare dn férhandsavtal. Vad som giller med dessa
avtal dr ndgot oklart och bidrar ofta till problem som exempelvis en minskad rittsékerhet vid
upplatelserna. Ett annat problem med forhandsavtal ar att det &r svart att f6rbjuda handel med
dem. Enligt lagen fér ett forhandsavtal inte 6verlatas eller pantséttas men ibland uppréttas sa
kallade options- eller terminsavtal vilka innebér att forhandstecknaren blir skyldig att Gverlata
bostadsritten till avtalets motpart d& upplatelsen sker (Victorin, 2003). Som synes har
reglerna till forhandsavtal inte bara 16st problem utan av skapat en del nya.

1.2 Problemformulering

Ett problem vid upplatelse av bostadsrétt &r att fsthandsavtal inte anvénds exklusivt, utan ofta
upprittas andra avtal vilka skapar osékerhet for konsumenterna. Detta vicker foljande
fragestillningar:

e Varfor anvinds inte enbart forhandsavtal och vad &r det i reglerna om forhandsavtal
som bostadsrittsforeningarna och byggentreprendrerna dr missndjda med?

e Hur 4r boknings- och reservationsavtalen respektive options- och terminsavtalen
utformade, hur skiljer de sig frén forhandsavtal och vilka problem medfor dem?

Ett annat problem Zr att konsumenterna har forlorat mycket av bostadsrttslagens skydd i och
med forhandsavtalens férdelar for bostadsrittforeningar och de andra avtalens osékerheter.

o Hur har bostadsrittslagens konsumentskydd forsamrats, direkt genom forhandsavtal
och indirekt genom boknings- och reservationsavtal och options- och terminsavtal?

1.3 Syfte

Examensarbetets syfie ar att ge forslag pa forbattringar i reglerna om forhandsavtal.

1.4 Metod

For att pé bista sitt kunna ge forslag pa forbittringar i reglerna om férhandsavtal, utreddes
och besvarades fragestéllningarna i problemformuleringen. Detta gjordes framfor allt genom
analys av exempel pé de avtal som forekommer vid upplatelse av bostadsritt. For att en sddan
analys skulle vara framgéngsrik, analyserades forst dven lagar och regler kring dessa avtal.
Med syfte att ge forstéelse for avtalens uppkomst och de problem som kan uppkomma for
képare och bostadsrittsforeningar pé grund av avtalen, beskrevs dven bostadsrtt och bostads-
rittsforening. Vid denna utredning anvéndes framst studier i facklitteratur, lagar och dess
forarbeten. Detta giller dven analysen av hur avtalen behandlas i lagen. Vid analysen av
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avtalsexempel anvindes riktiga avtal som jaimfSrdes med deras regler i lagen. Avtals-
exemplen utldmnades frivilligt av savil storre som mindre byggentreprendrer och deras
bostadsrittsforeningar.

1.5 Avgrinsningar

Arbetet avser upplatelse vid nyproduktion och de avtal som en blivande bostadsrittshavare da
kan komma i kontakt med. Avtalsanalysen innefattar endast fsrhandsavtal samt boknings-
och reservationsavtal. Detta beror p4 att options- och terminsavtal inte pd samma sitt som
boknings- och reservationsavtal ersitter forhandsavtal, vilket gor en jimforelse mindre
relevant. Vidare finns det 4nnu endast ytterst fa options- och terminsavtal avseende 4nnu ej
uppldten bostadsritt att tillgd och de har hittills uppréttats mellan privatpersoner. Forslagen
till forbattringar i reglerna innefattar inte alltid hur lagtexten bor se ut, utan ibland foreslas
endast vad som bor fordndras.
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2 Bostadsritt och bostadsréttsforening
2.1 Allmint om bostadsriitt

2.1.1 Bakgrund

Bostadsrittens uppkomst hirstammar fran slutet av 1800-talet da si kallade bostadsforeningar
borjade bildas. Under denna tid var hyressittningen fri och hyresvérdarna, sarskilt i tatorter,
utnyttjade detta genom att ta ut mycket hoga hyror. Fér att undvika ett motsatsforhéllande
mellan dgare och nyttjare, slog hyresgisterna ofta sig samman och bildade en bostads-
foreningen som 4r en sorts ekonomisk férening. Medlemmarna betalade insatser s&
foreningen kunde kdpa en hyresfastighet och upplata husets ligenheter med nyttjandertt 4t
sig sjdlva. Lagenheternas storlek bestdmde insatserna och férdelningen av foreningens
kostnader for rintor, renhdlining, reparationer och underhall. D3 féreningen inte hade nigot
vinstintresse fick medlemmarna i princip sitt boende till sjalvkostnadspris. Bostads-
foreningarna 6kade kraftigt under och efter forsta virldskriget och pa 1930-talet fanns
omkring 900 stycken med sammanlagt drygt 20 000 medlemmar. Detta gjorde att en special-
lagstiftning anségs nodvindig och 1930 kom den forsta bostadsrittslagen, BRL, som sedan
dess ersatts tva ganger, 1971 och senast 1991. For att en bostadsforening ska falla under
bostadsrittslagen méste den forst ombildas till bostadsrittsforening. Detta har de flesta nu
gjort, men det finns manga bostadsféreningar kvar (Grauers, 2005).

2.1.2 Bostadsridittsforening

En bostadsrittsforening 4r en ekonomisk forening vars dndamal 4r att upplata lagenheter med
bostadsritt i foreningens hus (1 kap 1 § BRL). Foreningens medlemmar &r vanligtvis
bostadsrittshavare och de utdvar sitt inflytande i foreningen genom att nérvara och rosta vid
foreningens hogsta beslutande organ, foreningsstaimman. De kan ocksa viljas in i styrelsen,
foreningens verkstillande organ, som ser till att det dagliga arbetet i foreningen skots.
Styrelsens verksamhet kontrolleras for stimmans rikning av valda revisorer. 1 en ekonomisk
forening rader likhetsprincipen, vilken innebir att stdimman och styrelsen 4r skyldiga att
behandla alla medlemmar i foreningen lika. Foreningsrittsliga frdgor regleras i en bostads-
rittsforening med vissa undantag p4 samma sitt som for ekonomiska foreningar i allménhet
(Uggla, 1994). For att en bostadsrittsforening ska fa registreras krévs det att den har minst tre
medlemmar, har antagit stadgar, utsett en styrelse och har minst en revisor (1 kap 2 § BRL).
Stadgarna kan liknas vid en forfattning eller grundlag och &r de regler som styr verksamheten
i foreningen. Alla medlemmar maste ritta sig efter stadgarna, annars kan bostadsrétten
forverkas. En bostadsrittsforening bedriver ekonomisk verksamhet vilket gor att dess
medlemmar utsetts for en ekonomisk risk. Virdet pa foreningens hus kan stiga eller sjunka
precis som pé ett hyreshus. I ett hyreshus stir hyresvérden for vinsten eller forlusten, men
varierar vérdet pa en bostadsrittsforenings hus dr det medlemmarna som stér for risken (Melz
& Victorin, 1996).
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2.1.3 Bostadsrditt

Endast en bostadsrittsforening har ritt att uppléta ldgenheter med bostadsriitt och sadan
upplatelse fr endast ske till en medlem i foreningen (1 kap 3 § BRL). Vidare ska upplatelsen
ske till nyttjande och vara utan tidsbegrinsning (1 kap 4 § BRL). Hir skiljer sig bostadsritten
vésentligt frdn hyresritten som ska vara tidsbegriansad (Uggla, 1994). Upplatelsen sker mot
en ersittning, insats, vilken gor att bostadsritten har ett ekonomiskt virde (Melz & Victorin,
1996). Bostadsritten 4r den ratt i foreningen en medlem har pa grund av upplételsen. Den
innefattar alltsd bade nyttjanderitt till en viss ligenhet och andelsritt i foreningen. Nyttjande-
réitten kopplas till anvindningen av ldgenheten och andelsrétten kopplas till ansvar och
paverkan i foreningen (Uggla, 1994). D4 bostadsritten inte &r tidsbegrinsad kan den till
skillnad fran hyresritten inte séigas upp, dock kan dven den forverkas. Istillet ar det for
bostadsrittshavaren i princip fritt att §verlata bostadsritten till en ny innehavare. Overlatelse
far ske mot ersdttning och gor i princip alltid si. Denna behdver inte motsvara insatsen, utan
styrs istdllet av bostadsrittens marknadsvirde, bostadsrittshavaren kan gi med bade vinst och
forlust. En forutsittning for att bostadsritten ska fa dverlatas &r att den nya innehavaren antas
som medlem i foreningen, en bostadsritt kan aldrig innehas av nigon annan #n en medlem.
Dock giller att den som en bostadsritt Svergatt till inte far vigras intrdde i foreningen, om de
villkor f6r medlemskap som forskrivs i stadgamna 4r uppfyllda och om foreningen skiligen
bor godta honom som bostadsrittsigare (Melz & Victorin, 1996). Bostadsritten kan ocksé
pantséttas och med vissa inskrdnkningar utmitas (Uggla, 1994). Upplatelse av ligenhet med
bostadsritt maste vara i hus. Det kan vara en vaning i ett flerfamiljshus eller ett smahus med
tomt men den far aldrig omfatta endast mark. Trots namnet kan bostadsritt avse andra
andamal 4n boende, dven lokaler och fritidsboende kan upplatas med bostadsriitt. Bostadsriitt
har ett bittre besittningsskydd #n hyresritt, till och med vid forverkande far innehavaren inda
tillgodogora sig bostadsrittens ekonomiska virde. I en bostadsrittforening ansvarar bostads-
réttshavaren for ligenhetens inre underhall, till skillnad frén i hyresritten, dir hyresvirden
ansvarar for savil yttre som inre underhdll. Detta i samband med att bostadsrittsforeningen
drivs efter sjdlvkostnadsprincipen gor att bostadsréttshavarens avgifterna halls nere (Melz &
Victorin, 1996).

2.1.4 Bostadskooperation

Bostadsrittsforeningar 4r en del i bostadskooperationen som i vid bemirkelse innefattar
byggande och forvaltning av bostider, bosparande och organisationsmedlemmars
engagemang i bostadsfragor. Framtradande inom bostadskooperationen &r riks-
organisationerna HSB och Riksbyggen, som framst uppléter ligenheter med bostadsritt.
Organisationen i HSB delas upp i tre led. Bostadsrittsforeningarna dr medlem i en lokal
ekonomisk férening, HSB-forening. Vidare 4r varje HSB-forening medlem i HSB:s
riksforbund. Oftast bildas bostadsrittsforeningarna av HSB-foreningarna som samtidigt
faststiller foreningens stadgar. Riksbyggen dr en ekonomisk forening med bland annat vissa
fackliga organisationer och byggfSretag som andelsigare. Tillskillnad fran HSB har Riks-
byggen inga sjélvstindiga lokala fSreningar utan endast lokalt forankrade avdelningar (Uggla,
1994).
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2.2 Bostadsriittens regelverk

Bostadsrittslagen reglerar bade det nyttjanderittsliga och foreningsrittliga forhallandet
mellan bostadsrittsforeningen och dess medlemmar (Uggla, 1996). Reglerna for de
nyttjanderittsliga forhallandena &r oftast tvingande &t bada hall i lagen (Grauers, 2005).
Exempelvis anges bostadsrittens forverkandegrunder tydligt och skulle ndgon stadga i en
bostadsrittsforening strida mot dessa &r den ogiltig. Anledningen till detta &r att skapa
trygghet for bostadsrittshavaren samt att de olika foreningarna ska ha likhet pa viktiga
punkter. Exempel pa nir reglerna inte 4r tvingande &r att bostadsrittshavaren ansvarar for
lagenhetens inre skick, om inte annat bestdms i stadgarna. Regler i stadgarna som innebdr att
féreningen ansvarar for ligenhetens inre skick &r alltsé giltiga, trots huvudregeln i lagen.
Uppbyggnaden av de foreningsrittsliga reglerna i bostadsrittslagen skiljer sig till viss del fran
de nyttjanderittsliga. Ofta hinvisar reglerna till lagen om ekonomiska foreningar, LEF, vilken
4r mindre tvingande 4n bostadsrittslagens nyttjanderittsliga regler. Pa flera stéllen ldmnas det
at foreningen hur den vill fatta besluten. Exempelvis har varje medlem en rost, om inte annat
anges i stadgarna. Detta medfor att om stadgarna istéllet har regler om att en ldgenhet
representerar en rost, skulle en medlem med tva lagenheter ha tva roster. Eftersom lagen om
ekonomiska foreningar &r s pass dispositiv till sin natur har bostadsrittslagen i flera
avseenden infort begrinsningar gillande dess tillimpning. Bostadsrittslagen nimner da att
lagen om ekonomiska foreningar géller med vissa undantag och redovisar sedan dessa. Detta
gor det viktigt att undantagen i bostadsrittslagen kontrolleras innan lagen om ekonomiska
foreningar tillimpas. Anledningen till dessa hdnvisningar &r att minska antalet bestimmelser i
lagarna nér de stimmer 6verens med varandra. Bostadsrittslagen har endast mycket fa regler
om forhallandet mellan bostadsrittshavare och tredje man. De som finns &r frimst de om
Overlatelse och pantsittning. I 6vrigt anvénds de allménna regler som giller vid avtal och
ko6p, framfor allt avtalslagen, forkortad AvtL, koplagen, K6pL, konsumentkdplagen,
skuldebrevslagen, Skrbrl, och lagen om avtalsvillkor i konsumentforhéllanden. Ut6ver dessa
giéller ockséd manga andra regler i en bostadsrittsforening. Bokforing ska ske efter bokforings-
lagen, skatteregler finns i skattelagstifiningen, exempelvis kommunalskattelagen och lagen
om statlig inkomstskatt (Uggla, 1994). Bostadsrittslagen ger alltsé inte alltid ett fullstindigt
besked och ibland krivs allménna juridiska kunskaper for att utreda vissa fragor (Melz &
Victorin, 1996).

2.3 Bostadsrittsforeningens bildande

Vid nyproduktion av bostadsritter bildas ofta nya bostadsrittsforeningar. Initiativet till
bildandet av en bostadsrittsforening tas vanligtvis av ndgon riksorganisation, exempelvis
HSB (Uggla, 1994). Ibland kan bostadsrittsforeningar ocksa bildas av en privat bygg-
entreprendr. Det #r ddremot ytterst ovanligt att enskilda personer, utan sérskild kontakt med
en byggintressent, initierar bildandet av en bostadsrittsforening. Nér en bostadsrittsforening
bildas av en organisation med koppling till bostadsréttsproduktionen, exempelvis en bygg-
entreprendr, siger man att foreningen &r kontorsbildad. D4 bestér foreningen vanligtvis av
representanter frin byggentreprensren. For att bostadsrittsforeningen ska bli en juridisk
person méste den registreras hos Patent- och registreringsverket, PRV (9 kap 3 § BRL). Den
kan di forvirva rittigheter, ikldda sig skyldigheter, samt fora talan infor domstol (1 kap 2 §
LEF). Innan registreringen far foreningen endast vara verksam i fragor som giller dess
bildande (2 kap 4 § LEF). I andra fragor svarar den, som handlar pa uppdrag for en
oregistrerad forening, sjilv for de forpliktelser som uppkommer. Registreringen ska anmélas
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senast sex ménader efter beslutet om bildande (2 kap 3 § 1 st LEF). Gors inte detta anses
frdgan om foreningens bildande forfallen. Det gor den ocksé om PRV, genom lagakraftvunnet
beslut, avskrivit anmélan eller végrat registrering. Forloppet av en bostadsrittsforenings
bildande kan ses som ett antal steg for att foreningen ska kunna registreras och fungera som
planerat. Bostadsrittslagen uppstiller vissa krav som méste uppfyllas for att registrering ska
fa ske. Foreningen maste ha minst tre medlemmar, ha antagit stadgar, ha utsett styrelse och
minst en revisor (1 kap 2 § BRL), (Victorin, 2003).

2.3.1 Konstituerande mote

Bostadsrittsforeningar bildas vanligtvis pa ett s kallat konstituerande méte. De som vill vara
med i foreningen sammantrader och beslutar om bildande av foreningen samt antagande av
stadgar. Det mest praktiska &r om bostadsrittslagens krav for registrering uppfylls redan pa
det konstituerande métet, men ibland &r detta inte mojligt. Gngen for métet kan se ut sé hr:

. Métets 6ppnande och fortecknande 6ver nirvarande.
. Val av métesordforande.

. Val av protokollfsrare och justeringsman.

. Beslut att bilda foreningen.

. Antagande av stadgar.

. Antagande av medlemmar.

. Val av styrelse.

. Val av revisor.

O N AW~

Som synes ér det inte mojligt att folja bostadsrittslagen och lagen om ekonomiska foreningar
fullt ut vid bildandet av en forening. Exempelvis ska styrelsen anta medlemmar (2 kap 1 §
BRL), men for att en styrelse ska finnas maste det ju redan finnas medlemmar i foreningen.
Bildandet fér istéllet ses som en helhet som leder fram till en ny bostadsrittsforening
(Victorin, 2003).

2.3.2 Medlemskrav

For att en bostadsrittsforening ska kunna registreras maste den ha minst tre medlemmar.
Skulle en registrerad forenings medlemsantal sjunka under tre, méste foreningen trida i
likvidation (9 kap 29 § BRL; 11 kap 3 § LEF). Aven en juridisk person kan vara medlem i en
bostadsrittsforening, vilket underléttar bildandet av en forening under medverkan fran andra
foretag eller foreningar. Det finns inget krav p4 att en medlem ska vara bostadsrittshavare
eller hyresgist hos foreningen, varken vid bildandet eller vid senare tillfille. En medlem som
inte &r bostadsrittshavare har dock inte samma riéttigheter i foreningen (Victorin, 2003).

2.3.3 Stadgar

Stadgarna 4r bostadsrittsforeningens “grundlag” och minimikrav pa vad de maste innehalla
finns 19 kap 5 § BRL. Nagra av de viktigare punkterna &r fSreningens firma (namn), ort for
foreningens site, hur avgifter ska beridknas, hur medlemmarna ska kallas till stimma och
vilka standardpunkter stimman ska innehélla (Victorin, 2003).
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2.3.4 Styrelse och revisor

Vid val av styrelse och revisor ska foreningen folja de bestimmelser som finns i stadgarna.
Valet kan ske vid det konstituerande métet eller vid ett senare méte. En styrelseledamot méste
vara medlem i foreningen, om inte stadgarna anger annat (6 kap 4 § 2 st LEF). Det gor dem
vanligtvis for att ndgon som tillfor styrelsen sakkunskap ska kunna viljas in. I foreningar
bildade av HSB r det vanligt att en lokal HSB-f6rening utser en styrelseledamot samt en
revisor &t bostadsrattsforeningen. Revisorn behover inte vara medlem i foreningen. Bade
styrelseledaméter och revisorer méste vara myndiga och ej i konkurs eller underkastade
niringsforbud (6 kap 4 § 1 st LEF). Vidare far revisorn inte vara en styrelseledamot, VD eller
anstilld i fSreningen. Han far heller inte vara sldkt, gift eller sambo med en styrelseledamot (8
kap 3 § LEF), (Victorin, 2003).

2.3.5 Registrering

DA bostadsrittsforeningen uppfyllt bostadsrittslagens krav kan den registreras. Férutom dessa
krav ska PRV kontrollera att registreringshandlingen tillkommit i behorig ordning, om den
strider mot nigon lag eller stadga och om den har en otydlig eller vilseledande lydelse (15
kap 4 § LEF). Innehller handlingen brister har fSreningen ritt att inom viss tid avge yttrande
eller vidta rittelse. Sker inte detta avskrivs registreringen (Victorin, 2003).

2.4 Bostadsrittsforeningens organisation

2.4.1 Foreningsstdmma

I ekonomiska foreningar delas beslutsbefogenheter upp pa foreningsstimman och styrelsen.
Stdmman &r fSreningens hogsta beslutande organ och den utser normalt styrelsen, foreningens
verkstillande organ. Medlemmarnas inflytande i foreningen utdvas pa stimman, da beslut om
foreningens angeldgenheter fattas (7 kap 1 § LEF). Manga beslut kraver enligt lagen olika
typer av kvalificerad majoritet. Om inte alla medlemmar nérvarar vid stimman kan det da
hénda att ett beslut inte kan fattas. Detta loses dock genom att beslutet istéllet kan fattas vid
en fljande stimma om tillricklig majoritet av de rostande finns. Styrelsen har rétt att nérvara
pé stimman och bor gora sa, da den ska vara beredd att svara pa fragor frén medlemmarna (7
kap 11 § LEF). Detta giller i princip dven revisorer. Om inte annat anges i stadgarna har varje
medlem en rost. Har flera medlemmar tillsammans en bostadsritt, har de en rost tillsammans
och maste di enas om hur de ska rosta i varje enskilt fall. Nar beslut ska tas pa stimman ar
huvudregeln att det forslag som fatt flest roster giéller. Vid lika rostetal avgor lottning, om inte
annat bestdmts av stimman innan rostningen. Vissa fragor kréver dock kvalificerad majoritet.
Exempelvis kriver beslut om 4ndring av foreningens stadgar fullstédndig enighet eller att
beslutet tas pé tva stimmor med kvalificerad majoritet p4 2/3 av de rostande pa den andra
stimman. Beslut om #ndring av de grunder vilka arsavgift berdknas pé, kraver pa den andra
stimman 3/4 majoritet. Annu stringare 4r kraven p4 beslut som innebér att ritten att dverlata
bostadsritten inskrinks, d& det krivs att samtliga berdrda samtycker. Aven vid andra fall 4n
vid dndring av stadgarna finns krav pé kvalificerad majoritet, exempelvis vid beslut som har
sdrskilt ingripande verkningar for den enskilde bostadsréttshavaren. Detta skulle kunna vara
beslut som innebir att forhillandet mellan insatserna &ndras. D4 krivs det att samtliga
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berdrda medlemmar samtycker eller att 2/3 samtycker och att hyresnimnden godkinner
beslutet (Victorin, 2003).

Arsstimman, eller den ordinarie stimman, ska héllas senast sex manader efter utgéngen av
varje rékenskapsér (7 kap 4 § LEF). D4 ska styrelsen presentera arsredovisning och
revisionsberittelse. Det ska beslutas om faststillande av resultatrikning och balansrikning,
disposition av vinst eller forlust enligt balansrikningen och ansvarsfrihet 4t styrelse-
ledamoterna. Dessa fragor kan uppskjutas till en senare stimma, om minst 1/10 av de
rostberdttigade begér det. Utdver dessa punkter kan ocksa beslut fattas i andra drenden som
kommer fram pa stimman enligt lagen om ekonomiska fSreningar eller stadgarna. Enligt
lagen om ekonomiska fSreningar ar vissa drenden obligatoriska och méste tas upp pa
stimman (Victorin, 2003). Ut6ver arsstimman kan en bostadsrittsforening dven hélla extra
stimma (7 kap 5 § LEF). Vanligtvis 4r det styrelsen som vid behov kallar till extra stimma,
men det kan ocksé goras av en revisor eller minst 1/10 av de rostberittigade. Kallelsen ska
utfdrdas inom tvé veckor efter det att skriftlig begéran inkommit till styrelsen. Gérs inte detta,
kan lansstyrelsen pa begdran kalla till stimma (7 kap 7 § LEF), (Uggla, 1994). Reglerna om
kallelse till stimma & till for att medlemmarna ska kunna fSrbereda sig for de forslag som
kommer tas upp. Dérfor ska kallelsen tydligt ange dessa forslag. Oavsett vad stadgarna anger
maéste kallelse utfirdas tidigast fyra veckor innan stimman (7 kap 8 § LEF). Detta ska
forhindra att en medlem som vill fa med ett 4rende pé stdmman inte ska dverraskas av en tidig
kallelse och pa s& vis missa chansen att f3 sitt &rende behandlat. Den senaste tiden for en
kallelse att utfirdas, dr en vecka fore extra stimma och tva veckor fre arsstimman. Stimman
Oppnas normalt av styrelsens ordférande och dérefier viljs stimmans ordfsrande. Rader
stridigheter i foreningen eller det finns andra behov for en neutral ordfrande, behdver denna
inte vara en medlem i foreningen. Ordforanden upprittar vid behov rostlingd som ska
godkidnnas av stimman. I en stor forening kan detta vara tidsédande och behdver dirfor inte
goras. Rostlangden ska ange medlemmar, ombud, bitriden och om differentierad rostritt
forekommer, antalet roster varje medlem har. Medlemmarna har ritt att stélla fragor till
styrelsen angdende &renden pd stimman samt fSreningens &rsredovisning och stillning i
ovrigt. Styrelsen r skyldig att svara om detta inte medfor visentlig nackdel for foreningen,
och i s fall ska svar ges till en revisor senast tva veckor efter stimman. Kan styrelsen inte
svara pa frigan pa grund av okunskap, ska svar ges skrifiligt senast tva veckor efter stimman.
Stdmman ska protokollforas och protokollet ska ange stimmans alla beslut, eventuella
rostresultat och rostlingd. Protokollet ska hillas tillgéingligt for medlemmarna senast tre
veckor efter stimman och forvaras pa ett betryggande sitt (7 kap 10 § LEF), (Victorin, 2003).

2.4.2 Styrelse

Styrelsen &r bostadsrittsforeningens ledning och verkstillande organ. Den ska besti av minst
tre ledamoter, vilka inte kan utses for mer 4n fyra rikenskapsér at gingen. Stdimman kan
avsitta dem tidigare och de kan ocksa avg sjilvmant (6 kap 1 och 2 § § LEF). Styrelsen utser
en av ledaméterna till ordforande. OrdfSranden har i uppgift att vid behov kalla till samman-
tradande. Dessa ska protokollforas och protokollen ska forvaras pa betryggande siitt.
Protokollen 4r inte offentliga och behdver inte visas for medlemmarna, men dock for
revisorerna (6 kap 8 § LEF). Om stadgarna inte anger annat, ska styrelsebeslut tas med
absolut majoritet och vid lika rostetal har ordfSranden utslagsrost. Vanligtvis beslutar
styrelsen i frdgor rérande foreningens forvaltning, men ibland under direktiv frn stimman.
Styrelsen ska, om inte annat anges i stadgarna, besluta storleken av insats, upplatelseavgift
och &rsavgift (9 kap 13 § BRL). Beslut om éndring av dessa fattas dock alltid av stimman.
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Styrelsen beslutar om antagande av medlemmar (2 kap 1 § BRL). Vidare fattar styrelsen
beslut om upprittande av ekonomisk plan (3 kap 1 § BRL), ansoker om foreningens
registrering (2 kap 3 § BRL; 6 kap 15 § LEF) och skoter ligenhets- och medlemsforteckning
(9 kap 8 § BRL). Styrelsen &r foreningens stillforetradare och ingdr dess avtal. Den skoter
foreningens forvaltning och svarar for dess organisation. Detta innebar bland annat att
delegera vissa uppgifter till understilld personal, exempelvis en forvaltare (Victorin, 2003).

2.5 Upplatelse

Nir en bostadsritt siljs av en bostadsréttsforening till en medlem kallas det for upplételse.
Det normala #r att detta endast sker forsta gdngen bostadsritten ska nyttjas, men det kan
ocksa hinda att den av nigon anledning atergétt till foreningen och méste upplétas pa nytt.
Det vanliga 4r dock att bostadsritten efter den forsta upplatelsen istillet 6vergér till en ny
bostadsrittshavare. Det 4r viktigt att skilja upplételse frin 6vergang och Gverlitelse. Med
Sverlatelse menas kop, byte eller géva. Termen innefattas i overging som ocksé innefattar
bodelning, arvsskifte, skifte och atergang till forening. Upplatelse &r allts ett kop fran
foreningen till en medlem (Victorin, 2003).

Bostadsriitt far endast upplatas till en medlem i foreningen (1 kap 3 § BRL). Vissa formkrav
finns for upplatelseavtalet. Det ska upprittas skriftligt, innehélla parternas namn, avsedd
ligenhet samt belopp for insats, arsavgift och eventuell upplatelseavgift. Utan dessa uppgifter
ir avtalet ogiltigt. Det kan dven vara praktiskt med ytterligare uppgifter i avtalet. D4 en
bostadsritt kan anvindas som antingen bostad eller lokal, &r &ndamélet viktigt att precisera.
Andra uppgifter som bor tas med 4r hur arsavgift och insats forfaller till betalning,
foreningens postgirokonto, eventuella regler om ligenhetens skick och tid for tilltrade. Man
bor vara medveten om att alla avgifter i upplatelseavtalet inte 4r definitiva. Arsavgiften
exempelvis kan dndras pa beslut av foreningen, vilket kan f3 stora konsekvenser for en
bostadsrittshavare. Det hiinder att en bostadsrittsforening utféirdar s kallade bostadsritts-
bevis. Dessa medfor numera inga rittsverkningar, men kan vara praktiska som dokumentation
over en bostadsrittsinnehavare. Ibland hénder det att en bostadsritt av misstag upplats 4t flera
personer. DA #r den upplételse giltig som gt rum forst. Den som gar miste om bostadsrétten
har ritt att fa tillbaka insats, eventuell upplatelseavgift och om han var i god tro, erséttning for
skada. Till skillnad frin en vanlig ekonomisk forening, &r en bostadsrittsforening inte dppen
for alla, utan styrelsen beslutar om upplatelse och medlemskap (Victorin, 2003).

2.5.1 Ekonomisk plan

For att fi upplata bostadsrétter maste foreningen uppritta och registrera en ekonomisk plan (3
kap 1 § och 4 kap 2 § BRL). Upplatelser som strider mot detta ar ogiltiga och foreningen kan
straffas med boter (4 kap 7 § BRL och 10 kap 3 § 2 p BRL). Planen ska upprittas av
foreningens styrelse och registreras hos PRV. Den ska innehalla upplysningar av vésentlig
betydelse for bedomning av foreningens verksamhet. Angéende registreringen géller samma
regler som nir en bostadsréttsforening registreras. Den 4r alltsa endast en formell provning
och planens ekonomiska forutséttningar och berdkningar provas inte. Detta gors istéllet av tvd
intygsgivare med behorighet frén Boverket. Dessa far inte ha ndgon koppling till projektet de
ska utfirda intyg om. For att planen ska godkénnas krévs att det i fsreningens hus finns minst
tre ligenheter avsedda att upplatas med bostadsritt och att om foreningen har flera hus, ska
dessa ligga sa nira varandra att en dndamélsenlig samverkan kan ske mellan bostadsritts-
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havarna. Dessa regler r till for att hindra att bostadsrittsforeningar bildas for skens skull for
att dra nytta av formanliga bostadssubventioner. I bostadsrittskungorelsen finns regler om
vad den ekonomiska planen ska innehélla. Uppgifterna i planen ska vara grundade pa
berdkningar. En plan kan inte upprittas forran projektet kommit s& langt att dessa uppgifter 4r
tillrackligt underbyggda for att anviindas vid beddmning foreningens verksamhet. Materialet
maéste vara realistiskt och tillforlitligt s& foreningens verksamhet maste ha kommit ganska
langt. D4 en bostadsrittsfSrenings stadgar vanligtvis inte innehaller regler om hur dess
verksamhet ska bedrivas, far den ekonomiska planen istéllet denna verkan. Styrelsen &r dirfor
skyldig att halla den tillgénglig for alla som vill ta del av den. Enligt reglerna for upplatelse
far en bostadsrittsforening inte upplita ligenheter med bostadsritt forrén den slutgiltiga
kostnaden for foreningens hus redovisats i ekonomisk plan eller pa stimma. D& denna
kostnad oftast inte kan redovisas forrin efter huset stér helt klart skulle ligenheter behova sta
tomma en lingre tid, vilket vore oskiligt mot foreningen. Detta 18ses genom att Linsstyrelsen
kan ldmna tillstdnd for en bostadsrittsforening att uppléita bostadsritter innan den slutgiltiga
kostnaden redovisats. For att den ska gora sa krévs att foreningens ekonomiska plan 4r
registrerad och att foreningen stiller betryggande sikerhet som ticker de insatser och
eventuella upplatelseavgifter den tar for bostadsritterna. P4 detta sitt garanteras inda
konsumenternas ersittning ifall projektet inte skulle g& som planerat. Ibland blir den slutliga
kostnaden for huset s mycket storre dn den ekonomiska planen angivit att bostadsritts-
havarnas avgifter maste hojas. Ar denna 6kning visentlig, har bostadsrittshavaren ritt att
frantrdda upplételseavtalet och erhélla skilig ersittning fran fSreningen (7 kap 17 § BRL),
(Victorin, 2003).

2.5.2 Forhandsavtal

‘Reglerna om forhandsavtal finns i 5 kap BRL. Dessa innebir att en bostadsréttsforening far
ingd avtal om att i framtiden upplata en bostadsritt. Féreningen blir skyldig att upplita
bostadsrétten 4t forhandstecknaren, som i sin tur blir skyldig att forvérva bostadsritten (5 kap
1 § BRL). Férhandsavtalet géller endast fram till inflyttningen d& lagenheten ska upplatas
med bostadsritt. Skulle detta av ndgon anledning inte ske har forhandstecknaren ritt att
frantréda avtalet. Forhandsavtalets formkrav stimmer vil 6verens med de for upplételse.
Avtalet ska upprittas skriftligt, innehélla parternas namn, ligenhetsbeteckning, beriiknade
arsavgifter och eventuell forskottsbetalning (5 kap 3 § BRL). Forskottet far hogst motsvara
den beréknade insatsen och fir endast tas emot efter tillstand frén ldnsstyrelsen (5 kap 5 §
BRL). Sédant tillstdnd ska ges om det finns en kalkyl dver projektets kostnader samt om
foreningen limnar betryggande sikerhet for insatserna. Forutom att forhandstecknaren har
rétt att frintrida avtalet di upplatelse vid inflyttning uteblir, har han fven denna ritt d&
upplételsen genom forsummelse av foreningen inte sker inom skilig tid och ifall de avgifter
som ska betalas for bostadsratten 4r visentligt hogre 4n vad som angavs i forhandsavtalet (5
kap 8 § BRL). Eftersom reglerna om forhandsavtal giller vid alla bostadsrittsupplatelser och
inte enbart d4 tillval gjorts har dessa kommit att anvindas i storre utstrickning #n téinkt.
Bostadsrittsforeningar kan ta ut insatser och binda fortecknarna till projektet pa ett mycket
tidigt stadium och pa sa vis reducera sina risker kraftigt. De kan ocksd drdja med att uppritta
den ekonomiska planen &nda fram till inflyttningen. Féreningen behover inte bevilja en
forhandstecknare medlemskap forrén den ekonomiska planen ér faststilld och Iigenheten 4r
klar for inflyttning. Detta gor att forhandstecknaren inte har ndgot inflytande i foreningen till
dess, vilket kan tyckas strida mot de konsumentskyddande reglerna i bostadsrittslagen. Ett
annat problem som strider mot konsumentskyddet ér att kostnadsdkningar nu kan delas upp i
tva stadier, ett innan inflyttningen och ett efter. For att konsumenten ska fa frantrida avtalet
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vid visentlig avgiftshojning ricker det inte med att hjningarna blir vésentliga tillsammans,
utan de méste vara visentliga var for sig. Bostadsrittsforeningen kan alltsa dela upp
héjningen innan och efter inflyttningen och pa sa vis fa utrymme for en storre hojning. Ett
problem med forhandsavtal 4r att det &r svart att forbjuda handel med dem. Enligt lagen far ett
forhandsavtal inte verlatas eller pantsittas (5 kap 6 § BRL), men ofta upprittas ett options-
eller terminsavtal, vilka innebdr att forhandstecknaren blir skyldig att 6verlata bostadsritten
till avtalets motpart dé upplatelsen sker (Victorin, 2003).

2.6 Overlatelse

Meningen #r att ndr en bostadsritt en gang upplatits ska den sedan istillet 6vergi till en ny
innehavare. Overgang innefattar bland annat dverlatelse, arvsskifte, bodelning samt ut-
skiftning fran bolag. Overlatelse 4r det klart vanligaste séttet en bostadsritt byter dgare p& och
innefattar i sin tur kop, byte och gava. Har &r kop det klart vanligaste. D4 bostadsritten
representerar ett formdgenhetsvirde och dess innehavare riskerar ekonomisk forlust eller har
mdjlighet att géra vinst, dr den i princip fritt dverlatbar. Ritten att 6verldta kan dock inte
riktigt jimforas med den vid dganderitt, utan dven foreningens intressen maste beaktas
(Victorin, 2003).

2.6.1 Formkrav och ogiltighet

Overlatelseavtal triffas fritt av kopare och séljare, men bostadsrittslagen anger vissa
formkrav som maste uppfyllas for att avtalet ska vara giltigt. Avtalet ska upprittas skriftligt
och skrivas under av béda parter. Det ska ange avsedd ldgenhet, samt kopeskilling (6 kap 9 §
BRL). Ar kopeskillingen felaktig och parterna har kommit Gverens om en annan, r dverens-
kommelsen ogiltig och avtalet dr giltigt. Skulle detta vara oskiligt mot ngon part kan kope-
skillingen jimkas. K6peskillingen fér inte vara angiven sd att den inte kan beriknas, men den
kan exempelvis anges i kr per kvadratmeter. Skulle avtalet innehélla formfel och dérmed vara
ogiltigt, méste felet dberopas for att ogiltigheten ska intréffa. Detta kan goras av bade séljare
och kopare, i princip nir som helst. De kan ocksé komma &verens om att istillet uppfylla
formkravet, forlikning &r alltsa tilliten. Vid andra avtal kan ibland ogiltigheter dven aberopas
av en tredje part. I bostadsrittsfallet skulle denna part kunna vara foreningen eller dkta makar
och sambor. Men ska en tredje man kunna &beropa felet maste han, med tanke pa forliknings-
mojligheten, ha starka skil att gora si. Akta makar och sambor anses inte ha sé starka skal.
Foreningen diremot kan vid ogiltigt avtal fa stora problem och har dérfor tillrackligt starka
skil. Ogiltigheter i avtal giller som huvudregel i svensk ritt for alltid. Men for bostadsritt har
pa senare &r en preskriptionstid inforts. Ogiltigheten maste numera aberopas inom tva ar fran
overltelsen (6 kap 5 § 3 st BRL). Regeln har tillkommit for att hindra tidigare séljare frén att
fora talan om bittre ritt till en bostadsritt pa grund av formfel som skett langt bak i tiden.
Utdver formkraven finns ocksa andra faktorer som gor avtalet ogiltigt. Nagra av dessa ar
svek, forklaringsmisstag och omyndighet. Utover dessa &r 6verlatelsen villkorad att for-
virvaren antas som medlem i fSreningen, gér han inte det atergér kopet (Victorin, 2003).
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2.6.2 Options- och terminsavtal

Optionsavtal 4r avtal med 16ften frin en part att kopa eller sélja nigot. Dessa 4r vanligt
forekommande vid kop av 16s egendom som bilar, btar och aktier, d& de kan minska
realisationsvinstbeskattning och undga tidsbegransade hembudsregler. Avtalen &r inte giltiga
for kop av fast egendom, men Hogsta domstolen har faststillt att optionsavtal betriffande
bostadsritt 4r giltiga om de uppfyller formkraven for bostadsrittens dverlatelseavtal. I och
med detta, ar ocksa terminsavtal, omsesidigt bindande avtal om framtida 6verlatelse, med
avseende pd bostadsritt, giltiga. Hogsta domstolen har till och med godként terminsavtal pa
dnnu ej upplatna bostadsritter (Victorin, 2003).

2.6.3 Regler vid dverlatelse

Vid 6verlatelse genom kop giller koplagens regler. Dessa dr dock inte skrivna med inriktning
pa bostadsrétt utan pa varor som omsitts i handeln. Dérfor tas ibland hjélp av reglerna om
fastighetskop i jordabalken, vid bedomning av ett bostadsrittskdp. Vanligtvis anger dver-
latelseavtalet att bostadsrétten dverlts i befintligt skick”. Enligt koplagen anses en vara #nda
felaktig om den inte Sverensstimmer med de uppgifter om dess egenskaper eller anviindning
som koparen limnat fore kopet och som kan antas ha inverkan pa kopet (19 § K6pL). Vidare
ar siljaren skyldig att upplysa om felaktigheter han kinner till, om dessa kan inverka pa
kopet. Men koparen har ocksa en tydligt angiven undersokningsplikt och fér inte dberopa fel
han borde ha kant till vid kopet (20 § KopL), (Victorin, 2003).

2.6.4 Dubbeliverlatelse

Vid dubbeldverlatelse tillimpas allménna regler om 6verlatelse av fordran, det vill sdga 31 §
skuldebrevslagen. Huvudregeln &r att den 6verlatelse som skett forst har foretride, om inte
den senare har denuntierats, meddelats, till foreningen forst och forvérvaren da var i god tro.
Denuntiation frén en 6verlételse kan komma fran bade dverlitaren och forvirvaren, men den
senare bor inte lita pa Gverlataren, utan sjilv genast kontakta foreningen. Ett problem r att
det &r svart for en potentiell forvirvare att ta reda pA om en bostadsritt redan #r sald eller
pantsatt. Det han kan gora &r att friga nigon i foreningens styrelse eller be om ett utdrag ur
lagenhetsforteckningen, men ingen av metoderna ir helt séker. Frigas nigon i styrelsen kan
det hiinda att denuntiation skett till en annan styrelseledamot och att den forfrigade inte vet
om detta. Foreningen &r skyldig att anteckna overlatelser i ligenhetsforteckningen (9 kap 10 §
Skrbrl). Men denna &r en intern handling och ingen annan 4n bostadsréttshavarna kan begira
att f3 ta del av den. Forvérvaren kan be séljaren om ett utdrag, men da 4r det #nda inte sikert
att detta &r aktuellt, efiersom ligenhetsforteckningen inte alltid uppdateras kontinuerligt
(Victorin, 2003).

2.6.5 Medlemskap i foreningen

For att en dverlételse ska vara giltig maste forvirvaren godtas som medlem i foreningen.
Vigras forvirvaren medlemskap kan han vilja mellan att beropa att kopet 4r ogiltigt eller fa
fragan provad i hyresndmnden. Séljaren &r i det forsta fallet skyldig att 1ata kopet &tergd och i
det andra skylig att avvakta resultatet av Sverprovningen. D4 en 6verprovning kan ta flera
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maénader, innebir detta problem for sédljaren. Detta kan undvikas genom att dverldtelseavtalet
innehéller regler om att avtalet forfaller om foreningen végrar koparen medlemskap. Det &r
dock onormalt att intrdde i foreningen végras, skulle sé vara fallet, skulle det bli mycket svért
att silja en bostadsritt. Foreningen far inte vigra intrdde da forvérvaren uppfyller kraven om
medlemskap i foreningens stadgar (2 kap 3 § BRL). Dessa krav kan liknas vid en inséllnings-
klausul och kan ange att medlemmar ska ha ett visst yrke, viss alder eller vara anstéllda pa ett
visst foretag. Foreningen fér inte utforma dessa inséllningsklausuler hur som helst. Stadge-
villkor #r ogiltiga om de anger ett visst medborgarskap, en viss inkomst eller en viss
formodgenhet (2 kap 2 § p 1 BRL). De far heller inte diskriminera pa grund av ras, hudfirg,
nationalitet eller tro. For att komma till rétta med oskiliga intréddesvillkor i allménhet ar
stadgevillkor ogiltiga som “med hénsyn till sitt innehdll eller p& annat sétt 4r oskéliga mot den
som vill vinna intride i foreningen eller §verlata sin bostadsratt” (2 kap 2 § p 3 BRL).
Foreningen har ocksa riitt att vigra medlemskap till sna de inte skéligen bor godta som
bostadsrittsinnehavare (2 kap 3 § BRL). Skilen maste vara objektiva, ovénskap med nigon i
foreningen exempelvis, &r inget giltigt skil. Skil som fir dberopas &r att forvérvaren inte kan
antas fullgéra sina ekonomiska forpliktelser. Vidare kan foreningen &beropa att forvirvaren
inte avser nyttja bostadsritten, utan istillet sdlja den vidare eller upplata den i andra hand.
Foreningens frimsta invindning #r att forvarvaren inte kommer att kunna betala arsavgiften.
En kommun eller landsting far aldrig vigras intrdde och de har alltid rétt att hyra ut i andra
hand (2 kap 4 § BRL). Denna regel &r till for att trygga tillgdngen pa bostader at exempelvis
handikappade och socialfall (Victorin, 2003).

2.7 Bostadsrittshavarens rittigheter

Nagra av bostadsrittshavarens viktigaste rittigheter &r att foreningen har ett ansvar for husets
och ligenhetens skick, att han far gora 4ndringar i ligenheten, att han far hyra ut den i andra
hand och att han far beléna den. En annan viktig rittighet som redan berorts ar rétten att fritt
fa dverlta bostadsritten (Victorin, 2003).

2.7.1 Foreningens ansvar for ldgenhetens skick

Normalt ansvarar bostadsrittshavaren for ligenhetens skick, men nér den for forsta gangen
uppléts vilar ansvaret pa foreningen. Regeln séger att foreningen ska tillhandahélla Iigen-
heten i sadant skick att den enligt den allménna uppfattningen pé orten &r fullt brukbar for det
avsedda dndamalet (7 kap 1 § BRL). Detta ir en dispositiv regel, vilket innebér att féreningen
och bostadsrittshavaren kan avtala om att bostadsrétten upplats i sdmre skick, kanske for att
bostadsrittshavaren sjilv vill utfora inredningsarbetet. Ar ligenheten inte i avtalat skick vid
inflyttningen och styrelsen efter tillsigelse inte atgirdar detta, har bostadsréttshavaren ritt att
avhjilpa bristen pa foreningens bekostnad (7 kap 2 § BRL). Han har &dven ritt att fréntrdda
bostadsritten, men da far felet &nnu inte ha blivit avhjélpt och det méste vara av visentlig
betydelse. Bostadsrittshavaren har alltid rétt till nedséttning av &rsavgiften under den tid
ldgenheten dr bristfillig. Beror bristen pa foreningens forsumlighet har han dven ritt till
ersittning for skada. Ritt till erséttning har han ocksé om han viljer att frantrdda bostads-
ritten (7 kap 29 § BRL). Ersittningen ska i princip motsvara marknadsvérdet, men det
vanliga &r att insatsen aterbetalas (Victorin, 2003).
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2.7.2 Andringar i ldgenheten

Till skillnad frdn en hyresgést har en bostadsrittshavare ritt att sjilv géra dndringar i sin
lagenhet. Han far dock inte utan tillstdnd fran styrelsen, utfora &tgérder som innefattar ingrep
i en barande konstruktion, dndringar i befintliga ledningar for avlopp, virme, gas och vatten
eller annan for lagenheten vésentlig andring (7 kap 7 § BRL). Styrelsen far dock inte vigra
tillstind om atgérden inte 4r till pataglig skada eller oléigenhet for foreningen. Regeln ir till
for att bevaka foreningens intressen utan att inskridnka for mycket pa bostadsrittshavarens
réttigheter. Gor denna &nda forandringar utan tillstand frén fSreningen, blir han tvungen att
aterstilla ligenheten och i vérsta fall kan bostadsritten forverkas. Atgirder som bostadsritts-
havaren far gora utan tillstdnd innefattar bland annat att byta koksskép, sitta in persienner,
heltackningsmattor eller trigolv. Skulle bostadsréttens virde minska, drabbas i forsta hand
bostadsrittshavaren, sa det ligger i hans eget intresse att inte gora for stora ingrepp. Inredning
som bostadsrittshavaren bekostar dger han sjélv. Vid utbytte mot befintlig inredning giller
detta endast om han kan aterstilla ldgenheten i ursprungligt skick (Victorin, 2003).

2.7.3 Andrahandsuthyrning

Med andrahandsuthyrning menas bade uthyrning av del av ligenhet, exempelvis inneboende,
och uthyrning av hela lagenheten. En bostadsrittshavare ir inte tilliten att inrymma utom-
stdende personer i ldgenheten om det kan medfora men for foreningen eller dess medlemmar
(7 kap 8 § BRL). Detta innebdr att s linge bostadsrittshavaren har kontroll 6ver vad som
hénder i ldgenheten, far han utan att meddela foreningen, hyra ut ett eller flera rum. Han
behover inte sjélv bo i lagenheten men det &r viktigt att hyresgésten inte har tilltride till hela
lagenheten, dé det blir friga om en total uthyrning. Féreningen har inte nigot sérskilt intresse
i att ndgon annan &n dess medlemmar bor i ligenheterna.

En bostadsrittshavare far inte uppléta sin ligenhet for sjdlvstindigt nyttjande utan styrelsens
samtycke (7 kap 10 § BRL). Végras samtycke kan tillstand ges frén ldnsstyrelsen, om
bostadsréttshavaren har beaktansvérda skl och foreningen inte har befogad anledning att
vigra samtycke. Tillstdndet ska tidsbegrinsas, s& d4ven dd misstanke finns att bostadsriitts-
havaren kanske inte tervinder till ligenheten, kan tillstind om andrahandsuthyrning ges.
Beaktansvirda skil kan bland annat vara arbete eller studier p& annan ort. Bostadsritts-
foreningen anses ha befogad anledning att véigra samtycke bland annat d& andrahands-
hyresgisten inte dr skdtsam, di bostadsrittshavaren tidigare hyrt ut ligenheten i andra hand
utan tillsténd eller vid mycket lingvarig uthyrning. Hyran for en andrahandsuthyrning méste
vara skilig, men kan till viss del ocksé knytas till foreningens avgifter. Med skilig menas att
den inte fir Overstiga ortens bruksvardeshyra. Det dr dérfor inte tillatet att ta ut hyran efter
sjdlvkostnader, det vill sédga bostadsrittshavarens avgifter och rintor mm, om dessa skulle
overstiga bruksvéirdeshyran. Har 6verhyra tagits ut &r bostadsrittshavaren terbetalnings-
skyldig (12 kap 55 § JB), (Victorin, 2003).

2.8 Bostadsriittshavarens skyldigheter

Bostadsrittshavarens skyldigheter liknar till stor del hyresgéstens. Han &r skyldig att iaktta
sundhet, ordning och skick i ldgenheten, ge foreningen tilltrdde for besiktning och underhall,
tillta reparationer och betala avgifter till fsreningen. Bostadsrittshavaren har ett starkare
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besittningsskydd 4n hyresgésten och till och med vid forverkan av bostadsritten tillfaller
inkomsten vid dess forséljning bostadsrittsinnehavaren (Victorin, 2003).

2.8.1 Ligenhetens anvindning

Bostadsrittshavaren fir endast anvinda ligenheten for det avsedda dndamalet. Andamalet
framgér normalt av upplatelseavtalet. Foreningen far emellertid bara &beropa avvikelse om
den 4r av visentlig betydelse for foreningen eller dess medlemmar. Det dr dérfor tillatet for en
bostadsrittshavare att bedriva verksamhet i ligenheten, dven om dndamélet &r bostad, s
ldnge detta inte stor foreningens medlemmar. Sédana stérningar kan exempelvis vara for
manga besokare eller for mycket buller (Victorin, 2003).

2.8.2 Bostadsrdttshavarens vardplikt

Efter bostadsritten for forsta gangen tilltréds ligger storsta delen av ansvaret for lagenhetens
underhéll och skick pa bostadsrittshavaren, som pa egen bekostnad ska hélla ligenheten i gott
skick (7 kap 12 § BRL). Regeln &r dispositiv at bostadsrittshavarens fordel, stadgarna kan
alltsé ange mindre ansvarsplikt &t bostadsrittshavaren men inte mer. Att hélla ligenheten i
gott skick innebdr ansvar for exempelvis ommalning, tapetsering och golvbehandling.
Bostadsréttshavaren svarar ocksa for ligenhetens ledningar, golv, viggar, tak, fonster, dorrar
samt kakel, sanitetsporslin och koksutrustning. Féreningen brukar av praktiska skl svara for
yttersidor av dorrar och fonsterbagar. Da reglerna &r tvingande at bostadsréttshavarens fordel,
behover han aldrig svara for reparationer av ledningar for avlopp, virme, gas, el och vatten
som dven forsorjer andra lagenheter. Bostadsréttshavaren svarar endast for reparationer pa
grund av brand- eller vattenskada om han varit forsumlig. Detta géller ocksa om han fort med
sig ohyra in i ldgenheten. Vid grova brott mot vardplikten kan bostadsritten forverkas pa
grund av vanvard (Victorin, 2003).

2.8.3 Sundhet, ordning och skick

En bostadsrattshavare &r skyldig att vid nyttjande av ldgenheten iaktta allt som fordras for att
bevara sundhet, ordning och skick inom fastigheten (7 kap 9 § BRL). Han 4r ocksa skyldig att
folja de ordningsregler foreningen sétter ihop, om dessa 6verensstimmer med ortens sed.
Dessa ordningsregler kan bland annat innefatta hur tvittstugan ska anvindas eller hur
trapphuset stiddas. Bostadsrattshavaren ska se till att boende i omgivningen inte utsitts for
storningar som i sddan grad kan vara sa skadliga for hilsa eller annars forsdmra deras
boendemiljo, att de skiligen inte bor télas. Forekommer den hér typen av storningar ska
foreningen ge bostadsrittshavaren tillsdgelse att omedelbart upphora med stérningarna och 4r
stérningarna sérskilt allvarliga kan bostadsritten séigas upp for forverkande utan tillsigelse.
Storningarna i fraga ar framst ljudstérningar, sérskilt nattetid, grannarna anses ha ritt till
nattsomn. En del ljud, sdsom barn som leker pa dagen, méste accepteras och ingen speciell
hénsyn behover tas till sarskilt ljudkansliga personer. Stérningar som gor att bostadsritten
forverkas utan tillsigelse kan vara hot eller vald mot grannar. Reglerna &r utformade s att
styrelsen ska agera vid storningar. Skulle styrelsen vara passiv ska reglerna i 7 kap 4 § BRL
om hinder och men i bostadsritten, tillimpas. D4 har bostadsréttshavarna ritt till nedséttning
av arsavgifien och vid allvarliga storningar rétt att frintrdda bostadsrétten (7 kap 2 § BRL).
Foreningen ska dé betala skilig erséttning for bostadsritten, i princip dess marknadsvirde (7
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kap 29 § BRL). Ar styrelsen passiv drabbas den friamst sjilv. Bostadsrittshavarna kan pa
stdmman végra styrelseledamoterna ansvarsfrihet och kriva dem pa skadesténd enligt LEF
(Victorin, 2003).

2.8.4 Tilltrdde for foreningen

Foreningen har rétt till tilltréade i en lagenhet di den ska utfora reparationer eller tillsyn (7 kap
13 § BRL). Den ska da se till att bostadsrittshavaren inte drabbas av stérre oligenhet én
nddvindigt, skulle si ske har bostadsrittshavaren ritt till nedséttning av drsavgiften eller i
virsta fall skadesténd och frantrddande (7 kap 4 § BRL). Skulle foreningen vigras tilltriide
kan den ges handrackning och ta sig in i ligenheten tillsammans med kronofogden (7 kap 13
§ 3 st BRL). Bostadsriittslagen skiljer pa reparationer som inte innebdr storre 4ndringar i
lagenheten och de som berdr ligenheten. Vid reparationer som inte innebdr storre dndringar i
lagenheten kan bostadsrattshavaren dnda tvingas flytta tillfiilligt om ingreppet innebir att han
inte kan bo kvar i ligenheten. Detta trots att bostadsritten saknar tidsbegrinsning och inte kan
sigas upp. Tanken 4r att det praktiska ska ga fore det principiella. Tvingas bostadsritts-
havaren flytta har han ratt till skilig nedsittning av arsavgiften, vilken bor bli noll. Beslut om
ombyggnad av ldgenheter som innebir att den kommer att fSréndras eller helt tas i ansprak
ska fattas pa stdimman. Det ricker att bostadsréttshavaren ger sitt samtycke, gér han inte det
kan beslutet fattas med 2/3 majoritet och godkénnande av hyresnimnden (9 kap 16 § 1 st p 2
BRL). Godkénnande ska ges om forandringen 4r angelégen och dess syfte inte skiligen kan
tillgodoses pa annat sétt samt om beslutet inte 4r oskéligt mot bostadsrittshavaren. Beslutet
om godkénnande kan forenas med villkor, exempelvis ersittning eller erséttningsldgenhet (9
kap 17 § 1 st BRL). Ombyggnader anses angeliigna om dess syfte &r att uppfylla krav fran
samhdllet och de bedrivs pa ett rationellt sétt. Exempel pa sddana &r installation av hiss eller
forbittring av kok och badrum. Vid bedomning av oskilighet mot bostadsrittshavaren
beddms hur dennes situation ser ut efter eventuella atgérder, exempelvis om han erbjuds
erséttningsldgenhet. Namnden bor inte godkiinna &tgird som innebir att bostadsrittshavaren
méste flytta utan att ha tillgéng till ny bostad. Om hela ligenheten tas i ansprak kan god-
kinnande forenas med villkor om inlosen. Men 4dven d4 inte hela ldgenheten tas i ansprak och
om dess innehavare inte skiligen bor kunna godta foriandringen, kan villkor om inlésen ges (9
kap 17 § 2 st BRL). D4 en ligenhet foréndras eller ianspréktas kan dess innehavare begira
erséttning for inlésen eller intrang enligt expropriationslagens regler (9 kap 18 § BRL). Han
ska da fa ersittning for bostadsrattens marknadsvirde eller vid intrdng, minskningen i
marknadsvérdet, samt erséttning for annan skada (Victorin, 2003).

2.8.5 Foreningens avgifter

Bostadsrittslagen anger vilka avgifier som far forekomma i en bostadsrittsforening. Dessa r
insats, &rsavgift och om det anges i stadgarna, upplatelseavgift, overlatelseavgift och pant-
sattningsavgift. Det &r inte tillatet for fSreningen att ta ut avgifter for atgirder den ska utfora
med anledning av bostadsrittslagen, men forbrukningsavgifter som exempelvis tvittstuge-
avgift far tas ut (7 kap 14 § BRL), (Victorin, 2003).

Insats

Insatsen &r normalt det kapital en medlem satt in i en ekonomisk forening och motsvarar i en
bostadsrittsforening bade insats och upplételseavgift. Insatsen ska anges tillsammans med
arsavgift och eventuell upplatelseavgift i upplatelseavtalet (4 kap 5 § BRL). Om stadgarna
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inte sdger annat, bestimmer styrelsen insatsernas storlek, men stimman beslutar alltid om
andring av insatserna (9 kap 13 § BRL). Styrelsen bestammer fritt insatserna, men maste
kunna motivera skillnader mellan dem. Faktorer som spelar in kan bland annat vara storlek,
utrustning, planlésning, tillgang till hiss, utsikt mm. I och med den foreningsrittsliga likhets-
principen fir foreningen inte géra avsteg frdn de principer de bestimt ska bestimma
insatserna (Victorin, 2003).

Upplatelseavgift

Upplatelseavgift far bara tas ut da stadgarna medger sa. Dess syfte var frn borjan att tas ut
tillsammans med insatsen da en forening exempelvis inrett en vindsvaning for att upplata den
med bostadsritt. Sedan foreningen bildats och de andra ldgenheterna upplatits har huset
troligtvis 6kat i viarde och skulle vinstvaningen da upplatas till samma insats, vore detta
oskiligt mot foreningen och dess medlemmar. For att kompensera den laga insatsen tar
foreningen da dven ut en upplatelseavgift. Men upplatelseavgift kan ocksa tas ut vid andra
tillfidllen, exempelvis om en bostadsritt upplats i ett sent skede kan fSreningen ta ut upplételse
avgift anda upp till marknadsvirdet. Det 4r dock inte tillatet att ta ut upplételseavgift vid
ombildning fran hyresritt till bostadsritt (Victorin, 2003).

Arsavgift

Arsavgiften bestdms av styrelsen enligt de grunder som anges i stadgarna (9 kap 5 § BRL).
Arsavgiften ir till for att foreningen ska f3 téckning for driftskostnader, inte for att den ska ga
med vinst. Vanligtvis fungerar insatserna som fordelningsgrund vid faststéllande av érs-
avgiften, men dven andra metoder anvinds. Exempelvis kan kostnaderna for virme och
vatten fordelas efter métning. Det dr ocksa tillatet att ta ut hogre avgifter i sérskilda fall,
exempelvis vid andrahandsuthyrning, da risken for slitage 4r storre &n vanligt. Men dven
betriaffande arsavgiften giller likhetsprincipen och olikheter som inte finns angivna i
stadgarna &r inte tilldtna (Victorin, 2003).

Overlatelse- och pantsittningsavgift

Overlatelseavgift tas ut fran siljaren eller koparen, for att ticka foreningens kostnader for
administration vid 6verlatelsen. Sddan administration innefattar bland annat behandling av
medlemskapsansékan och granskning av att verldtelseavtalet Gverensstimmer med
foreningens stadgar. Overlételseavgiften 4r begrinsad, forarbetena till bostadsrittslagen
antyder ca 2,5 procent av basbeloppet. Pantsittningsavgift far tas ut for administration i
samband med att pantsittning av en bostadsritt antecknas i ligenhetsbeteckningen. Aven
denna #r begrinsad, nivan anses vara ! procent av basbeloppet (Victorin, 2003).

Visentliga avgiftshojningar

Om en bostadsrittsforening beslutat om en visentlig hojning av de avgifter som utgar for
bostadsritten, har en bostadsréttshavare rétt att frantrida bostadsritten (7 kap 17 § BRL).
Avgifterna i frga &r insats, upplatelseavgift eller arsavgift. Frantridandet far dock inte vara
oskaligt mot foreningen eller dess medlemmar. Foreningen &r vid frantrddande skyldig att
betala erséttning till bostadsréttshavaren (7 kap 29 § BRL). Begreppet vésentlig h6jning ar
nagot otydligt, men klart &r att storre hojning tolereras om den beror pa omstandigheter
utanfor féreningens kontroll, exempelvis riantehdjningar eller minskning av statliga
subventioner (Victorin, 2003).
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3 Forhandsavtal

3.1 Allmiint om forhandsavtal

Ett forhandsavtal &r ett juridiskt bindande avtal mellan en bostadsrittsfSrening och en
blivande bostadsrittshavare (forhandstecknare). Avtalet innebér att foreningen i framtiden
blir skyldig att upplata avsedd ligenhet med bostadsratt 4t fsrhandstecknaren, vilken i sin tur
blir skyldig att forvérva lagenheten med bostadsritt (5 kap 1 § BRL). Det huvudsakliga syftet
med att upprétta forhandsavtal vid nyproduktion av bostadsrttsldgenheter 4r idag troligtvis
att kunna binda bostadssékande tidigt och att fa kapital for produktionen genom forskotts-
betalning. Det dr ocksa av stor betydelse att frsikra sig om att tillrdckligt stor efterfrigan
finns och darfor villkoras avtalet ofta med att en viss teckningsgrad uppnas (Julius, Nilsson
Hjorth & Uggla, 2005). Mer allmént om férhandsavtal har behandlats i kapitel 1.1 och 2.5.2.
Nedan kommer de regler som styr forhandsavtalen att utredas och analyseras. Vidare ska
ndgra exempel pa forhandsavtal analyseras och jimfSras med forhandsavtalens regler.

3.2 Regler for forhandsavtal

3.2.1 Bakgrund till 5 kap BRL

11971 ars bostadsrittslag var forhandsavtal forbjudna for att de bostadssokande inte skulle
riskera att komma utanfor fSreningens verksamhet och pé s sitt sakna inflytande Sver sin
blivande bostadsritt. Dessutom fanns dé ingen sérskild anledning for foreningarna att behdva
binda kunderna pa ett sa tidigt stadium, utan istéllet upplits bostadsritterna direkt. D3
tillvalsinredning i ldgenheterna infor 1991 &rs bostadsrittslag var mer en regel 4n undantag
uppkom ett stort behov att binda kunderna tidigare &n vid upplatelsen och detta var det
huvudsakliga syftet med att tillata forhandsavtal. Ett alternativt sétt var att tillita den
ekonomiska planen att uppréttas pé ett tidigare stadium och pé si vis 4ven tillata en tidigare
upplatelse. Da de ekonomiska planernas sikerhet och kvalitet skulle urholkas om de
uppréttades allt for tidigt, valdes alltsd alternativet med forhandsavtal. D4 de uppgifter om
framtida kostnader och avgifter som kommer att ligga till grund for ett forhandsavtal endast
ar preliminéra innehller reglerna for forhandsavtal ett starkt konsumentskydd. Detta giller
bland annat d& de berdknade kostnaderna i forhandsavtalet vid upplételsen 4r visentligt hogre
dn i forhandsavtalet. D4 bostadsrattshavaren kan bestdimma om ldgenhetens utformning utan
att vara medlem i foreningen, behdver foreningen inte bevilja medlemskap fSrrén vid upp-
latelsen. Bestar foreningen endast av representanter frin byggentreprendren anses bygg-
processen dessutom bli mer rationell. Forhandstecknaren maste dock vara garanterad
medlemskap vid upplételsen sa foreningen bér ta beslut om detta redan innan forhands-
tecknandet. For att undvika att g tillbaka till den ordning som radde innan 1930 &rs bostads-
rittslag, da de boende kunde std utanfor foreningen langt efter inflyttningen, maste bostadsriitt
upplétas senast vid inflyttningen. Foreningen far ta ut forskott vid forhandsavtalet, men bara
om betryggande sikerhet stills. Det anses ocksa viktigt att foreningen inte p4 annat sitt 4n
som anges i lag tar emot forskott for de kommande upplételserna, da detta forringar systemet
kring sékerheter. Forskott avser alla former av tillskott som syftar till att den bostadssokande
skall fa forviarva bostadsritt och kan exempelvis vara 1an, depositions- eller reservations-
avgifter. Tar foreningen olagligt emot forskott kan den démas till boter. Ett krav for att
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forhandsavtal ska fa ingés &r att en kostnadskalkyl 6ver projektet upprittas. Kalkylen ska vara
som en forenklad ekonomisk plan och ska precis som denna godkinnas av tva intygsgivare.
Den stora skillnaden mot den ekonomiska planen ligger i att kostnadsberikningarna blir
preliminira och de ligenhetssékande fir rdkna med fordndringar. For att motverka handel
med forhandsavtal bor de inte fa 6verlatas. En bostadsréttshavare far normalt frintrida
bostadsritten vid visentlig avgifishdjning endast om det 4r obilligt mot foreningen (7 kap 17
§ BRL). D4 en forhandstecknare inte har samma majlighet att paverka i foreningen anses det
inte rimligt att frintradande hir ska behova vara obilligt och orsaken till hdjningen saknar
betydelse. Bestimmande om gransen for visentlig hojning lamnas till réttstillimpningen
(SOU 1988:14; Regeringens proposition 1990/91:92).

3.2.2 Analys av 5 kap BRL

1 § ”En bostadsrittsforening far ingé avtal om att i framtiden upplata en ldgenhet med bostadsritt. Ett
sédant avtal kallas forhandsavtal.

Ett forhandsavtal innebdr att foreningen #r skyldig att upplata ligenheten med bostadsritt 4t den som
tecknat sig for ligenheten. Férhandstecknaren &r 4 sin sida skyldig att forvérva ldgenheten med
bostadsritt.”

Forhandsavtalets innebord

Forhandsavtal avser en framtida upplételse av bostadsritt. Det finns ingenting som hindrar att
det ingés med flera forhandstecknare och siledes kan det exempelvis tecknas med tva makar.
Foreningen blir vid tecknande av forhandsavtal skyldig att uppléta avsedd lagenhet med
bostadsritt 4t forhandstecknaren, som i sin tur blir skyldig att férvérva lagenheten med
bostadsritt. Férhandstecknaren far vidare i och med avtalet ritt till medlemskap i foreningen,
men foreningen ir inte skyldig att bevilja medlemskap forrdn den ekonomiska planen
registrerats och ligenheten star klar for inflyttning (2 kap 9 § BRL). Detta medfor att
foreningen bor gora medlemsprovningen redan innan forhandsavtalet ingés. Bostads-
utredningen angav i SOU 2000:2 att forhandsavtal ofta villkoras med att tillréckligt manga
tecknar forhandsavtal. D4 allménna avtalsrittsliga grunder ska gilla for forhandsavtal gjordes
beddmningen att dessa villkor giller forhandsavtal precis som for avtal i 6vrigt. Det ansdgs att
det 1ag i samtliga inblandades intresse att projektets stoppas eller anpassas dé en
felbeddomning av efterfragan gjorts (Julius, et al., 2005).

Av paragrafens forsta stycke framgér att en bostadsrattsforening far ingé forhandsavtal, men
formuleringen forbjuder inte ndgon annan att gora s&. Rent teoretiskt skulle exempelvis en
byggentreprendr kunna inga avtal om att i framtiden upplata bostadsritt, och avtalet skulle
enligt forsta stycket andra meningen vara ett forhandsavtal. D4 endast en bostadsrittsforening
kan upplata bostadsriitt (1 kap 4 § BRL) kommer avtalet dock aldrig kunna fullfoljas. Detta
arbetes forfattare anser det dirfor 4r naturligt att endast en bostadsrittsforening kan ingé avtal
om framtida upplételse. Detta bor ocksa vara lagstiftarens mening. Att byggentreprendren inte
kan ingé forhandsavtal kan bidra till att forhandsavtal inte anvénds s ofta som de borde, utan
istdllet ingar byggentreprendren boknings- eller reservationsavtal. Att forhandsavtalen kan
villkoras med att en viss teckningsgrad uppnés bor vara nigot bostadsréttsforeningarna och
byggentreprendrerna efterfragar, vilket kan gora att avtalen anvéinds mer. Jag anser att denna
typ av villkor dr bra men det &r dock viktigt att de formuleras tydligt si att konsumenten vet
vad som giller. Exempelvis bor det tydligt visas vilket antal eller procent som ska uppnés for
att avtalet ska vara giltigt, i SOU 2000:2 nimns 75 % som vanligt forekommande. Det skulle
ocksé kunna téinkas att forhandsavtalen kan innehélla andra villkor &n att en viss tecknings-
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grad ska uppnés, exempelvis att byggentreprendren ska hitta tillrickligt manga under-
entreprendrer. Detta &r &nnu ovanligt och mer osakert om den typ av villkor &r giltiga.

2 § ”En bostadsrittsforening far ta emot forskott for en bostadsritt endast av den som tecknat ett
forhandsavtal och om Bolagsverket har ldmnat foreningen tillstind att ta emot forskott.

Ett forskott far avse ett belopp som motsvarar hogst den beréknade insatsen for bostadsritten.

Om foreningen har tagit emot ett belopp som 6verstiger vad som foljer av andra stycket, har
forhandstecknaren ritt att fa tillbaka det dverskjutande beloppet jimte rénta enligt 2 § rintelagen
(1975:635).”

Forskott

For att en bostadsrattsforening ska fa ta emot forskott krévs att forhandsavtal har ingatts. Den
kan allts3 inte ta emot forskott av ndgon som tecknat en annan typ av avtal angéende upp-
latelse av bostadsritt, exempelvis bokningsavtal eller reservationsavtal. Vidare ar det endast
tillatet att ta emot forskott motsvarande den bersiknade insatsen, det 4r inte tillatet att ta emot
forskott for upplatelseavgift eller andra avgifter. Den beriknade insatsen ska anges i for-
handsavtalet (5 kap 3 § BRL). Forarbetena klargor att forskott avser alla former av
ekonomiskt tillskott som ger ritt till forvirv av bostadsrétt, hér inridknas exempelvis 1an,
deposition och reservationsavgift. Att ta emot forskott enligt denna paragraf ir straffbart, med
bdter som straff (10 kap 3 § 3 st BRL). Ritt till erséttning d& foreningen brutit mot denna
paragrafs forsta stycke behandlas i 5 kap 9 § BRL. Aterbetalningsregeln i sista stycket avser
fall da foreningen har ritt att ta ut forskott men tar emot mer &n insatsens belopp. Frhands-
tecknaren har da ritt att fa tillbaka det 6verskjutande beloppet med réinta enligt 2 § rintelagen.
Réntan utgdr enligt Riksbankens referensrinta plus tva procentenheter, eller vid dréjsmal,
plus atta procentenheter (5 och 6 § § rintelagen), (Julius, et al., 2005; SOU 1988:14).

Paragrafen gor det olagligt for en bostadsrittsforening att ta ut forskott i form av reservations-
eller bokningsavgifter. Skulle detta ske blir fSreningen aterbetalningsskyldig enligt 5 kap 9 §
BRL och kan domas till béter enligt 10 kap 3 § BRL. Detta bor ricka for att denna typ av
forskott inte ska forekomma, men foreningarna har lyckats kringgé regeln genom att l4ta
byggentreprendren ta ut forskott for boknings- och reservationsavtal. Jag anser dock att det dr
osdkert om regeln tillater detta, da kopplingen mellan byggentreprendren och bostadsritts-
foreningen ofta dr mycket stark och forskottet endast gir via byggentreprendren, vidare till
foreningen. Det skulle ocksé kunna argumenteras att bostadsrittsforeningen inte far ta emot
forskottet frin byggentreprendren da denne ju inte “tecknat ett forhandsavtal”. Det 4r dock
osdkert om pengarna i detta skede kan riknas som just forskott. Férfarandet bor kunna
hindras genom att regeln utformas sé att det inte endast &r olagligt att ta emot forskott for
bostadsrittsféreningen utan dven for alla andra.

3 § “Ett forhandsavtal skall upprittas skriftligen. I avtalet skall foljande anges: parternas namn, den
lagenhet som avses bli uppldten med bostadsritt, berdknad tidpunkt for upplatelsen, de beriknade
avgifterna for bostadsratten och, i forekommande fall, belopp som limnas i forskott.

De beréknade avgifterna for bostadsritten skall grundas pé en kalkyl dver kostnaderna for projektet.
Kalkylen skall vara forsedd med ett intyg av tva sidana intygsgivare som avses i 3 kap. 3 §. Av
intyget skall framgé

1. att de i kalkylen ldimnade uppgifterna 4r riktiga och stimmer Gverens med tillgingliga handlingar,
samt

2. att gjorda berdkningar 4r vederhéftiga och att kalkylen framstér som héllbar.
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I intyget skall intygsgivarna ocksa ange de huvudsakliga omstiandigheter som ligger till grund for
deras bedomning och vilka handlingar som har varit tillgdngliga for dem. Styrelsen skall halla
kalkylen och intyget tillgingliga for forhandstecknaren innan avtalet ingés.”

Formkrav

Att den berdknade tidpunkten for upplatelsen ska anges i avtalet har betydelse for att for-
handstecknaren ska kunna frantrada avtalet vid forsenad upplatelse, mer om dettai 8 §. De
beriknade avgifter som ska anges r insats, arsavgift och eventuell upplételseavgift (Julius, et
al., 2005).

Kostnadskalkyl

Kostnadskalkylen ska granskas av tva intygsgivare med behorighet frin Boverket. De ska
vara vil fortrogna med byggnadsverksamhet och forvaltning av bostadsréttsfastigheter.
Bestdmmelser om kostnadskalkylen finns i 8 § bostadsrittsforordningen. Kalkylen ska bland
annat innehalla de uppgifter som foljer av bestimmelserna i forordningen om ekonomisk plan
och som behovs for berikning av foreningens avgifter. Vidare ska den dven innehilla en
ekonomisk prognos och en kinslighetsanalys. Kalkylen bor kunna vara betydligt enklare &n
den ekonomiska planen och uppgifterna i den mer prelimindra. Darfor far forhandstecknaren
till viss grad rikna med mindre avvikelser av kalkylens uppgifter, men malséttningen bor vara
att nagra visentliga forandringar inte uppkommer (Julius, et al., 2005).

Paragrafens andra stycke b6r kunna vara en av anledningarna till att forhandsavtal inte gérna
anvinds av vissa byggentreprendrer och foreningar. Att pa ett s& hér tidigt stadium uppritta
en kostnadskalkyl som dessutom maéste godkénnas av intygsgivare ar bade kostsamt och
tidskrdvande och anses inte vara ekonomiskt effektivt (O. Taube, personlig kommunikation,
20 april, 2007; M. Enwall, personlig kommunikation, 23 april, 2007). For konsumenten 4r det
dock oerhort viktigt att kalkylen dr noggrant gjord och att berékningarna i den 4r korrekta,
sarskilt med tanke pa svérigheterna att frintrada ett forhandsavtal pa grund av vésentliga
avgiftshdjningar som kommer behandlas nidrmare nedan. Kalkylens uppgifter maste av
naturliga skil vara preliminéra, sé en forhandstecknare far nog rikna med att en del &ndringar
kan ske, men foreningen bor gora allt den kan for att minimera dndringarna. Om kalkylen kan
upprittas s att den till stor del liknar en ekonomisk plan kan féreningen uppritta den
ekonomiska planen med kalkylen som bakgrund och pé sa vis gora planen mer ekonomiskt
effektiv.

4 § ”Ett forhandsavtal som ingés i strid med bestimmelserna i 3 § &r ogiltigt.”

Ogiltighet

Paragrafen medfor att alla krav i 3 § maste iakttas for att forhandsavtalet ska vara giltigt. D&
allminna avtalsrittsliga grunder anses gilla dven for forhandsavtal blir avtalslagens bestim-
melser om réttshandlingars ogiltighet ocksé tillimpliga. Vid avtal mellan en néringsidkare
och en konsument anses konsumenten ha en underldgsen stéllning (36 § AvtL). En férhands-
tecknare bor vara en sddan konsument och 36 § 1 st avtalslagen bor da tillimpas med stor
hénsyn till forhandstecknaren. Detta medfor att hdvning av forhandsavtalet kan bli aktuellt
om ligenhetens storlek eller utformning visentligt avviker fran vad som forutsagts (Julius, et
al., 2005).

5 § “Bolagsverket skall limna tillstdnd till en forening att ta emot forskott, om

1. det finns en kalkyl 6ver kostnaderna for projektet, granskad enligt 3 § andra och tredje styckena,
och

2. foreningen stillt betryggande sikerhet hos Bolagsverket for aterbetalning av forskott till
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forhandstecknarna.

Bolagsverket skall pd begéran av foreningen éterstilla sikerheten efter det att bostadsritterna upplatits
eller mottagna forskott har aterbetalats.”

Tillstand

Paragrafen behandlar forutséttningarna for det tillstdnd som nédmns i 2 §. Tillstand ska endast
lamnas dé det finns en av intygsgivarna granskad kalkyl och betryggande sikerhet for for-
skotten stillts. Sikerheten avser &terbetalning av forskotten och ska alltsa ticka de beriknade
insatserna for samtliga bostadsritter (Julius, et al., 2005).

Séakerhet

Nir alla bostadsritter som det limnats forskott for 4r upplétna behovs sikerheten inte lingre
och den ska da 4terstéllas pd begdran av foreningen. Om ett forhandsavtal upphor att gilla
utan att bostadsrétt upplatits ska forskottet aterbetalas innan sikerheten far aterstillas. Vicks
talan om ogiltigforklaring av ett forhandsavtal eller 4terbetalning av forskott ska utgéngen i
malet avvaktas (Julius, et al., 2005).

Precis som 2 och 3 § § ér detta en paragraf som gor att forhandsavtal inte 4r si vanligt
forekommande hos byggentreprendrer och bostadsrittsforeningar som lagstiftaren troligtvis
tankt. Som tidigare ndmnts anses det inte ekonomiskt effektiv att behva uppritta en
kostnadskalkyl och inte heller att behova stélla sikerheter. Det tar ocksa tid att fa tillstand
vilket &ven detta minska den ekonomiska effektiviteten. Jag anser det dock nodvindigt ur
konsumentsynpunkt att forskottsbetalning underbyggs av en noggrann kostnadskalkyl och
betryggande sikerheter for dterbetalning av forskotten.

6 § “Forhandstecknaren fér inte sitta nigon annan 4n sin make i sitt stélle eller pantsitta sin ritt enligt
avtalet. Vad som sdgs om make skall gilla dven sidan sambo pa vilken sambolagen (2003:376) skall
tillampas. En 6verlatelse eller pantsittning i strid med dessa bestdmmelser &r ogiltig.”

For att motverka handel med forhandsavtal far forhandstecknaren inte 6verlata avtalet till
nigon annan &n make eller sambo. Vill han dverlata ritten enligt avtalet blir han tvungen att
fullfolja avtalet och sen silja bostadsritten. I och med att forhandsavtal inte kan pantsittas
kan vissa forhandstecknare fi problem att finansiera fSrskottet pa insatsen (Julius, et al.,
2005).

Handel med fSrhandsavtal bor motverkas eftersom det kan blir problem mellan den nya
dgaren och bostadsrittsforeningen angdende medlemskap. Vidare finns en stor risk att
priserna pa bostadsritter pressas upp genom att folk koper forhandsavtal for ett dyrare pris
enbart pa grund av spekulation att bostadsrittens virde kommer att 5ka. Dessutom vill man
stoppa ett forfarande som innebir att en bostadsrittsforening beslutar att upplita alla bostads-
rétter till byggentreprendren, vilken i sin tur 6verlater avtalen och pa sa vis kan kringgar
manga av bostadsrittslagens konsumentskyddande regler. Mer om detta kommer att
behandlas narmare nedan. Paragrafen har misslyckats med sitt syfte att forhindra handel med
forhandsavtal. Sjdlva forhandsavtalet kan inte 6verlatas, men ett avtal om att bostadsritten
ska dverlétas direkt efter upplételsen har i ett rittsfall (NJA 2001 s 75) ansets giltigt. Denna
typ av avtal kallas options- eller terminsavtal, beroende pa dess uppbyggnad och formulering,
och kan kringgé paragrafens syfte att forbjuda handel med forhandsavtal.
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7 § “Ett forhandsavtal upphor att gélla, om avtalet avser en ldgenhet i ett hus som foreningen har
forvirvat eller avser att forvérva for ombildning till bostadsritt och forhandstecknarens hyresritt till
ldgenheten upphdr innan bostadsrétten upplatits.

Bestimmelserna i forsta stycket giller inte om férhandstecknaren har satt sin make eller sambo i sitt
stille och denne 6vertagit hyresritten till ligenheten.”

Upphorande vid ombildning

Vid ombildning ir ett forhandsavtal beroende av att forhandstecknarens hyresavtal bestar.
Detta innebér att han kan dra sig undan forhandsavtalet genom att p& nagot vis séga upp eller
Overlata hyresavtalet. Risken for att detta sker 4ar dock inte sérskilt stor d& hyresgésten i sa fall
skulle bli tvungen att limna sin ligenhet (Julius, et al., 2005).

8 § “Forhandstecknaren fér efter uppsidgning genast frantrdda avtalet, om

1. lagenheten inte uppléts med bostadsritt senast vid inflyttningen,

2. upplételsen genom forsummelse av féreningen inte sker inom skalig tid efter den beréknade
tidpunkten for upplatelsen, eller

3. de avgifter som skall betalas for bostadsritten 4r vésentligt hdgre &n som angavs i forhandsavtalet
och férhandstecknaren av denna anledning sager upp avtalet inom tre ménader fran den dag dé han
fick kinnedom om den hogre avgiften.

Bestimmelserna i forsta stycket 1 giller inte om forhandstecknaren innehar lagenheten med hyresritt.

Om en forhandstecknare har bitritt ett beslut om forvérv av ett hus for ombildning till bostadsritt
enligt 9 kap. 19 §, upphér dock avtalet i de fall som avses i forsta stycket 3 att gélla endast om det
dessutom inte 4r oskiligt mot féreningen eller medlemmarna att avtalet upphor.”

Allmént om uppsigning vid forhandsavtal

D4 allménna avtalsrittsliga regler anses gilla dven for forhandsavtal 4r bestimmelserna om
rittshandlingars ogiltighet i avtalslagen tillimpliga. Eftersom forhandsavtal normalt triffas av
en som kan betraktas som konsument eller ndgon som pa annat sitt intar en underldgsen
stillning 4r 36 § sérskilt viktig. Detta innebér att sérskild hdnsyn ska tas till forhands-
tecknarens behov vid provning om jimkning av avtalsvillkor. Exempelvis har en klausul om
att foreningen far behilla hela forskottet som skadestand, vid forhandstecknarens avtalsbrott,
ansetts oskilig som ett i forvig bestimt skadestand (RH 1997:116). Ut6ver de allménna
avtalsrittsliga reglerna innehaller 5 kap 8 § BRL sirskilda regler for en forhandstecknares ritt
till uppsédgning (Julius, et al., 2005).

Ligenheten uppléts inte med bostadsritt senast vid inflyttningen

Paragrafens forsta punkt tillimpas d& fosrhandstecknaren inte har nagon hyresrétt till ligen-
heten. Han kan da siga upp avtalet om ldgenheten inte upplatits med bostadsritt senast vid
inflyttningen. Regeln &r till for att de rattigheter som foljer av upplatelse och medlemskap i
foreningen inte fa tas ifran en inflyttande forhandstecknare (Julius, et al., 2005).

Upplatelse sker inte inom skilig tid efter den beréknade tidpunkten

Punkt 2 giller bade nyproducerade och gamla ligenheter. Med “skiilig tid” menas att upp-
latelsen bor ske i nira anslutning den berdknade tidpunkten. Sa linge drdjsmalet inte beror pa
forhandstecknaren och féreningen har varit forsumlig, spelar orsaken ingen roll (Julius, et al.,
2005).
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Visentlig avgiftshojning

Vanligtvis har orsaken till avgiftshojningen ingen storre betydelse for ritten till frantride. Det
har gverlamnats till réttstillimpningen att bestimma var grénsen for vésentlig avgiftshojning
gar. Vid 1986 ars bostadsrittsutredning framhélls frén vissa hall att bestimmelsen inte svarar
mot tidens konsumentrittsliga krav. Det ansdgs dock att det med hénsyn till fSreningens med-
lemmar ska vara svart att frantrida ett forhandsavtal och att den grundliggande principen om
avtalsbundenhet bor gilla. Departementschefen ansag vidare att vid bedomning av visentlig
avgiftshdjningen bdr informationen i kostnadskalkylen ha betydelse. Om forhandstecknaren
pa grund av denna information har haft anledning att rikna med att kostnaderna skulle 6ka
bor detta beaktas. Bestdimmelsen i tredje stycket innebir att orsaken till avgiftshojningen fir
storre betydelse vid ombildning 4n vid nyproduktion. Det anses da oftast oskiligt mot for-
eningen att forhandstecknaren fréntrider avtalet om avgiftshdjningen beror pa omstindigheter
utanfor foreningens kontroll (Julius, et al., 2005).

Detta arbetes forfattare anser att paragrafens forsta och andra punkter #r bra ur konsument-
synpunkt men kan anses strédnga for bostadsrittsforeningen och kan darfor vara en anledning
till att fsrhandsavtal inte alltid anvinds. Punkterna &r dock mycket viktiga for att undvika ett
forfarande som fanns innan 1930 ars bostadsrittslag, vilket innebar att de boende kunde sta
utanfor foreningen langt efter inflyttningen eller upplatelsen borde ha skett. Angaende ritt till
frantrdde av forhandsavtalet vid visentlig avgifishdjning i tredje punkten &r dven denna bra ur
konsumentsynpunkt, men har nog inte fatt samma effekt som lagstiftaren menat. En mot-
svarande regel finns i 7 kap 17 § BRL och berdr frantride av bostadsritten vid visentlig
avgiftshdjning. Detta gor att en forening som beréknat for liga avgifter i kostnadskalkylen
och forhandsavtalet kan hoja avgifterna vid upplatelsen till precis under grénsen for visentlig,
for att sedan direkt efter upplatelsen gora en liknande hdjning. P4 detta siitt kan foreningen f&
till en tillrackligt stor avgiftshdjning utan att fSrhandstecknarna har ritt till frantride och det
ar darfor svart att frantrida ett forhandsavtal pa denna punkt. Rent teoretiskt skulle en
forening systematiskt kunna sétta for laga avgifter i fsrhandsavtalen och pa sa vis locka
kunder, for att senare pa detta sitt ta ut hgre insats och arsavgift.

9 § ”Om ett forhandsavtal upphor att gélla enligt bestimmelserna i 7 eller 8 §, har forhandstecknaren
1. rétt att fa tillbaka belopp som han betalat i forskott jaimte rénta enligt 2 § rantelagen (1975:635),

2. ratt till skilig erséttning for sddana kostnader som han med foreningens godkénnande atagit sig for
lagenhetens inredning och utformning och som blivit onyttiga for honom, och

3. rétt till erséttning for annan skada som foreningen har fororsakat honom genom forsumlighet.

Bestdmmelserna i forsta stycket giller ocksa i de fall avtalet &r ogiltigt eller foreningen har tagit emot
forskott i strid med bestimmelserna i 2 § forsta stycket.”

Riitt att aterfa forskott jimte rinta

Ritten att 4terfd forskott enligt 1 st 1 p géller forhandstecknaren, men da denna satt sin make
eller sambo i sitt stlle, istéllet den senare. Han har dven ritt att f3 rénta pa forskottet efter 2 §
rantelagen (Julius, et al., 2005).

Skilig ersittning for tillval

Vid avtalets upphorande har forhandstecknaren ocksa rétt till ersittning for kostnader for
tillval eller andra tgirder som rér ligenhetens inredning och utformning. Det rér sig om
savil betalda som framtida kostnader. En fSrutsittning &r att foreningen godkint atgirden och
att den i och med avtalets upphdrande blivit onyttig for fsrhandstecknaren. Utrustning som
foreningen inte godként har forhandstecknaren ritt att ta med sig om han kan aterstilla
lagenheten i det skick upplatelsen avser. Foreningens godkinnande behgver inte vara
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specifikt for varje fall utan det racker att den godkénner en entreprendr forhandstecknarna far
vilja utrustning fran. Aven kostnader for installation av utrustning ska ersittas om den god-
kants av foreningen. Kostnader for utrustning anses normalt onyttig for forhandstecknaren om
den tillforts ligenheten och foreningen onskar att den blir kvar dér oavsett om forhandsavtal
upphor (Julius, et al., 2005).

Ratt till skadestand

Forhandstecknaren har enligt 3 p ritt till skadestand om foreningen varit forsumlig. Sddan
forsumlighet innefattar att foreningen ingatt avtalet i strid med formkravet, ldgenheten inte
upplatits med bostadsritt senast i samband med inflyttningen samt att foreningen slarvat med
kostnadskalkylen. Detta skadestand avser inte bara erséttning for utligg och kostnader utan
dven for annan skada (Julius, et al., 2005).

Aven denna paragraf #r till for att skydda konsumenten vilket samtidigt gor att foreningar och
byggentreprendrer drar sig for att anvidnda forhandsavtal. Vid boknings- och reservationsavtal
betalar byggentreprenoren oftast tillbaka dtminstone en del av forskottet d& avtalet bryts, men
ndgon annan ersittning utgér i princip aldrig. Att reglerna giller d4ven dé fSreningen tagit
emot forskott i strid med 5 kap 2 § 1 st BRL anser jag kunna vara till betydelse vid bedom-
ning av en byggentreprendrs erséttningsskyldighet vid boknings- och reservationsavtal.

3.2.3 Andra regler om forhandsavtal

2 kap 9 § BRL

”Skall en bostadsrattsférening i annat fall &n som avses i 8 § upplata bostadsritt till en ldgenhet och
ansoker ndgon om medlemskap i foreningen i syfte att erhdlla ldgenheten 4r foreningen skyldig att
bevilja medlemskap endast om den s6kande har tecknat forhandsavtal enligt 5 kap.

Medlemskap enligt forsta stycket behdver inte beviljas forran den ekonomiska planen har registrerats
enligt 3 kap. och ldgenheten stér klar for inflyttning.”

Riitt till medlemskap for en forhandstecknare

Den som tecknat ett forhandsavtal enligt 5 kap BRL har en obetingad ritt till medlemskap i
foreningen. Denna maste visserligen inte redan vid forhandsavtalet ingdende bevilja forhands-
tecknaren intréde utan kan vénta tills den ekonomiska planen registrerats och ligenheten stér
klar for inflyttning. Lagradet anser i sin remiss till 1991 ars bostadsrittslag att det av kon-
sumentpolitiska skl 4r angeldget att medlemskap beviljas redan i och med forhandsavtalet.
Detta skulle ge forhandstecknaren moéjlighet till inflytande och paverkan i foreningen.
Departementschefen ansag dock att intrédet i foreningen kunde avvaktas. Forhandstecknaren
har enligt forhandsavtalet indd mojlighet att paverka ldgenhetens utformning och det ansags
att byggprocessen skulle bli mer rationell om foretag och organisationer bestimmer om
foreningens verksamhet utan att forhandstecknarna ligger sig i. Da en forhandstecknare inte
kan vigras medlemskap efter ingatt avtal bor foreningen préva om medlemskap innan detta
sker (Regeringens proposition 1990/91:92; Julius, et al., 2005).

Jag anser att regeln ger ett bra skydd for forhandstecknarna vilka skulle fa stora problem om
de kunde nekas intrdde i foreningen vid upplételsen. Det anses viktigt att foreningarna
verkligen provar medlemskap innan forhandsavtal ingés, frimst for att skydda dess dvriga
medlemmar. Detta bor heller inte innebira ndgra storre problem for en forening som ju dnda
skulle beh6va prova medlemskap vid ett senare tillfdlle. Att medlemskap inte behdver
beviljas forrin den ekonomiska planen har registrerats och ligenheten star klar for inflyttning
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kan anses negativt for forhandstecknaren, som kommer att st utanfor foreningens verk-
samhet fram tills dess. Det bor dock vara i allas intresse att byggprocessen gar si smidigt som
mdjligt, vilket den borde gora da foreningen endast bestér av sakkunniga representanter fran
byggentreprendren. Dessutom inskranks #nd4 inte fsrhandsavtalets ursprungliga syfte, att
forhandstecknaren har inflytande 6ver sin Iigenhets utformning.

10 kap 3 § BRL

”Till boter dsms den som uppséatligen eller av oaktsamhet

1. upplater andelsratt i strid med 1 kap. 8 §,

2. uppléter bostadsritt i strid med 3 kap. 1 § eller 4 § eller 4 kap. 2 §,

3. tar emot forskott i strid med 5 kap. 2 §,

4. bryter mot 9 kap. 6 § sista stycket,

5. underlater att fora medlemsforteckning eller inte héller en sddan forteckning tillgéinglig enligt 9 kap.
9§, eller

6. underlater att fora ligenhetsforteckning eller meddelar oriktig eller vilseledande uppgift i utdrag
enligt 9 kap. 11 §.”

Brott mot bostadsriittslagen

3 p innebir att det &r straffbart att ta emot forskott i strid med 5 kap 2 § BRL. Straffet ir
boter. Straffbarheten intrader bade da foreningen tar emot forskott utan ett giltigt forhands-
avtal och d4 avtal finns, men foreningen inte fatt tillstind av ldnsstyrelsen (Regeringens
proposition 1990/91:92; Julius, et al., 2005).

Jag anser att paragrafen &r bra ur konsumenternas synvinkel di den gor det annu mindre
16nsamt for en bostadsrittsforening att bryta mot reglerna om forskott i 5 kap 2 § BRL. Det #r
dock osikert hur stora summor som ska botas och det &r osékert om regeln stoppar en bygg-
entreprendr frén att ta ut forskott istéllet for bostadsrittsforeningen.

36 § Avtalslagen

”Avtalsvillkor far jamkas eller limnas utan avseende, om villkoret &r oskiligt med hinsyn till avtalets
innehdll, omstindigheterna vid avtalets tillkomst, senare intréffade forhdllanden och omstindigheterna
i dvrigt. Har villkoret sidan betydelse for avtalet att det icke skiligen kan krévas att detta i 6vrigt skall
gilla med oftréndrat innehall, far avtalet jimkas dven i annat hiinseende eller i sin helhet limnas utan
avseende.

Vid prévning enligt forsta stycket skall sérskild hinsyn tagas till behovet av skydd for den som i
egenskap av konsument eller eljest intager en underlégsen stillning i avtalsforhllandet.

Férsta och andra styckena 4ga motsvarande tillimpning i friga om villkor vid annan rittshandling &n
avtal.

I frdga om jamkning av vissa avtalsvillkor i konsumentforhallanden giller dessutom 11 § lagen
(1994:1512) om avtalsvillkor i konsumentfsrhallanden.”

D4 allménna avtalsrittsliga grundsatser anses gilla 4ven i friga om forhandsavtals giltighet #r
bestdimmelserna om rittshandlingars ogiltighet i avtalslagen tillimpliga dven pa forhands-
avtal. Dessa tecknas normalt av den som kan betraktas som en konsument och darfor ir 36 §
av sirskild betydelse. Paragrafen innebdr att sérskild hinsyn ska tas till fsrhandstecknarens
skyddsbehov vid provning om ett avtalsvillkor bér jaimkas eller limnas utan avseende for att
det &r oskdligt (Regeringens proposition 1990/91:92). Om det visar sig att de fSrutsattningar
en forhandstecknare utgétt fran brister bor avtalet kunna hivas med 36 §. Detta skulle kunna
ske om légenhetens storlek eller utformning visentligt avviker fran vad som forutsatts (Julius,
et al., 2005).
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Jag anser att paragrafen bor kunna ha betydelse om forhandsavtalen innehaller villkor och
bestdmmelser som inte regleras i ndgon annan lag.

3.3 Analys av exempel pa forhandsavtal

3.3.1 Bostadsgaranti

Bostadsgaranti dgs med lika delar av staten och Sveriges Byggindustrier och erbjuder
konsumentskydd for bostdder samt byggarantier. Féretaget vill med sin verksamhet bidra till
att bostadsrittsprojekt genomfors pa ett seridst, och for de boende, betryggande sitt.
Verksamheten bestér framst i att limna forskotts- och insatsgarantier vid bostadsrattsprojekt
samt att halla bostadsrittskurser (Bostadsgaranti, 2007).

Forhandsavtalet frin Bostadsgaranti (Bilaga 1) uppfyller alla formkrav i 5 kap 3 § BRL. Jag
anser ocksa att det ar tydligt formulerat angédende vad forhandsavtalet innebir for bida parter.
Avtalet innehéller vidare en del bestimmelser som redan 4r reglerade i BRL och som darfor
inte &r nddvindiga, men som &r bra att ha med da det minskar risken for missforstand. Detta
ar regler om skadestandsskyldighet, verlatelse av forhandsavtalet och sikerheter. I det
finstilta langst ner i avtalet star att ansékan om medlemskap handldggs av styrelsen och att
styrelsen inte behdver bevilja medlemskap forrén den ekonomiska planen har registrerats och
lagenheten star klar for inflyttning. Detta stimmer visserligen men vill man vara tydlig bor
man dven ha med att forhandstecknaren inte far nekas intride i foreningen om ett forhands-
avtal har tecknats. Som det ser ut nu framkommer det inte ens att bostadsrittsforeningen vet
om denna regel, och kdparen gor det troligtvis inte. Det 4r ocksa otydligt om medlemskap
redan har provats, vilket det borde med tanka pa dessa regler.

3.3.2 Skanska

Skanska grundades 1887 och finns nu i nio olika ldnder vérlden dver. Deras verksamhet
bestar framst i byggrelaterade tjanster samt projektutveckling (Skanska, 2007).

Aven Skanskas forhandsavtal (Bilaga 2) uppfyller alla formkrav i 5 kap 3 § BRL och avtalets
innebord r tydligt formulerat.

”Ligenheten skall anvdndas som permanentbostad. Definitiv tilltridesdag bestimmes senast 3
kalendermanader fore tilltrddesdagen.” (Bilaga 2)

Stycket om definitiv tilltradesdag &r enligt min mening inte bra formulerat. I meningen
”Definitiv tilltradesdag bestdimmes senast 3 kalenderméanader fore tilltradesdagen” 4r det inte
klart vad “tilltradesdagen” i slutet av meningen syftar pa. D den enda "tilltridesdag” som
namnts tidigare i avtalet &r ”definitiv tilltradesdag” bor det tolkas som att denna avses. Detta
kan dock inte stimma da det ju 4r denna som ska bestdmmas. D4 hade den i sé fall kunna
skjutas upp i oandlig tid. Darfor bor det vara “berdknad tid for tilltrade” som tilltridesdagen”
syftar pa. Syftet med meningen bér alltsd vara att 3 kalenderménader innan den beriknade
tiden for tilltrade ska en definitiv tid for tilltride bestammas, trots att meningen faktiskt inte
séger detta. Det &r ocksé otydligt vad som hidnder om inte detta sker. Troligtvis har foreningen
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forsatt sin chans att 4ndra pa tilltradesdagen och den beriknade tiden giller. Avtalsvillkoret
skulle kunna jamkas till konsumentens fordel med 10 § lagen om avtalsvillkor i konsument-
forhallande.

”Anstkan om medlemskap i foreningen handligges av styrelsen. Medlemskap beviljas i samband med
tecknande av upplatelseavtal. Om medlemskap ej kan beviljas upphor detta avtal att gilla och
forskottet aterbetalas till fosrhandstecknaren/na.” (Bilaga 2)

Tredje stycket i avtalet handlar om forhandstecknarens intréde i foreningen. Medan de tvé
forsta meningarna stimmer vil 6verens med reglerna i bostadsrittslagen, gor den tredje
meningen, ”“om medlemskap ej kan beviljas upphor detta avtal att gilla och forskottet
aterbetalas till fsrhandstecknaren/na”, det inte. D4 en bostadsréttsfSrening enligt 2 kap 9 §
BRL, aldrig fir neka en forhandstecknare intride i foreningen kommer medlemskap alltid
kunna beviljas och meningen saknar dérfor betydelse avtalet. Det ir dock oroande att den
finns med i avtalet, d4 detta kan gora att en forhandstecknare som inte kéinner till lagen
fullstindigt litar pa avtalets bestimmelser och darfor godtar att han inte beviljas intride i
foreningen, trots att han egentligen har ritt till det. Det tyder ocksa pa att bostadsriitts-
foreningen och Skanska inte kénner till regeln i 2 kap 9 § BRL eller att de vill kringga den
genom att pa detta sitt "lura” forhandstecknaren.

3.33JM

JM anser sig vara en av Nordens ledande projektutvecklare av bostéider och bostadsomraden.
Deras verksamhet &r fokuserad pd nyproduktion av bostéder i attraktiva ligen med tyngd-
punkt pd expansiva storstadsomraden och umver51tetsorter i Sverige, Norge, Danmark,
Finland och Belgien (JM, 2007).

Forhandsavtalet fran JM (Bilaga 3) uppfyller alla formkrav i 5 kap 3 § BRL och formulerar
tydligt syftet med avtalet.

”Parternas forpliktelser att teckna bostadsritt enligt detta avtal géller under forutsittning att senast
200x-xx-xx xxx (x0) forhandsavtal eller det ligre antal styrelsen kan anse tillriickligt tecknats med
inbetalda forskott. Detta kommer att delges forhandstecknare genom bekriftelse. Skulle inte
erforderligt antal forhandsavtal vara tecknade upphér parternas forpliktelser enligt detta avtal.
Bostadsréttsforeningen aterbetalar da erlagt forskott jamte arlig rédnta om 3 %. Nagra skyldigheter
darutover finns inte mellan parterna.” (Bilaga 3)

Regeln syftar till att villkora avtalet med att ett visst antal fsrhandsavtal tecknas. Forsta
meningen séger att forhandsavtalet 4r giltigt under forutsittning att senast ett visst datum ett
visst antal forhandsavtal eller det ldgre antal styrelsen kan anse tillréickligt, tecknats med
inbetalda forskott. Detta betyder alltsa att fsrhandsavtalet inte &r giltigt om ett hdgre antal
forhandsavtal &n det angivna har tecknats men inbetalda forskott. Detta &r naturligtvis inte
vad JM och bostadsrittsforeningens har menat, da det skulle innebira att en fsrhandstecknare
som vill fréntrdda avtalet skulle kunna havda att det 4r ogiltigt om teckningsgraden ar hogre
dn den angivna. Det dr mer osidkert om desamma giller om bostadsrittsforeningen vill bli av
med en forhandstecknare eftersom den intar en $verligsen stéllning gentemot forhands-
tecknaren och villkoret bedoms da &t forhandstecknarens fordel (36 § AvtL). Meningens
formulering &r naturligtvis inte bra och den borde istillet formuleras s att minst ett visst antal
forhandsavtal maste tecknas. Inte heller nista mening ”detta kommer att delges forhands-
tecknare genom bekriftelse” 4r heller helt tydlig. Vilken typ av bekriftelse som menas fram-
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kommer inte s& det far antas att alla typer av bekrifielse giller. ”Detta” syftar ju egentligen pa
hela foregaende mening, alltsa att denna regel giller, vilket ju redan har delgetts forhands-
tecknaren genom bekriftelse i och med forhandsavtalet. Troligtvis syftar meningen istillet till
att fsrhandstecknaren kommer att delges bekriftelse avseende om forhandsavtalet betriiffande
foregdende mening 4r giltigt eller inte. Man kan fraga sig vad som hénder om bekriftelsen av
ndgon anledning inte nar forhandstecknaren. Det 4r oklart om detta innebir att fsrhand-
savtalet inte kan forutséttas vara giltigt forrén sadan bekriftelse delgivits. Styckets tredje
mening siger egentligen bara samma sak som forsta meningen i stycket och &r diarfor 6ver-
flodig men syftar mojligtvis till att fortydliga for forhandstecknaren. Angdende éterbetalning
av forskott och ridnta om 3 %, kan inte réntan férutbestimmas, utan dterbetalningen ska ske
enligt 5 kap 9 § 1 st 1 p och 2 st BRL, och betalas enligt 2 § réntelagen.

”Bostadsrittsforeningen forbehaller sig ritten till fordndringar av projektet.” (Bilaga 3)

Aven detta stycke #r svirbegripligt. For det forsta har det tidigare i avtalet inte nimnts nagot
”projekt” och det dr darfor oklart vad som menas med detta. Troligtvis menas byggandet av
bostadsritterna som férhandsavtalen avser, men detta framkommer inte direkt. Vidare fram-
kommer det inte vilken typ av ”forandringar” som avses. Att bostadsrittsforeningen inte kan
gora fordndringar av visentlig betydelse redovisas i kommentaren till 5 kap 4 § BRL, men
detta framkommer inte av meningen. Da ”férbehéalla” till stor del 4r synonymt med
“reservera”, skulle meningen innebéra att endast bostadsrittsforeningen for gora dndringar i
projektet vilket skulle utesluta JM och detta &r troligtvis inte meningens syfite eftersom JM
troligtvis skoter projektet.

3.3.4 PEAB

Peab ir ett bygg- och anlidggningsforetag som séger sig striva efter total kvalitet i alla led av
byggprocessen. Genom nytdnkande, kombinerat med gedigen yrkesskicklighet, vill de gora
kundens intresse till sitt och alltid bygga for framtiden (Peab, 2007).

Jag tycker nog att formkraven i 5 kap 3 § BRL far anses uppfyllda i Peabs forhandsavtal
(Bilaga 4), men vissa saker kunde ha fortydligats. Den ”beriknade tidpunkten fér upp-
latelsen” kallas istillet for ’teckningsperiod for bostadsrittsavtal”, vilket kan vara svérare att
forstd inneborden av. Angdende de berdknade avgifterna for bostadsritten &r det bara &rs-
avgiften som kallas "beréknad”. Detta skulle kunna ha betydelse om foreningen vill hoja
insatsen eller upplatelseavgifien. Eftersom det inte tydligt framgér att det 4r en berdknad
avgift bor gransen for visentlig hdjning vara ligre &n normalt.

»§ 08. Nar foreningen erhélligt erforderligt antal férhandsavtal samt erforderliga tillstind beviljas
forhandstecknaren (koparen) medlemskap och upplatelse sker av bostadsritten. Erlagt forskott
avriknas mot blivande insats.” (Bilaga 4)

I 8 § saknas ett viktigt kommatecken efter “tillstdnd” som gor meningen svarbegriplig. [
Ovrigt dr det osidkert om denna typ av villkor &r giltiga eller om det méste framgé hur ménga
avtal som behover tecknas och vilka tillstdnd som maste ldmnas. Det borde anses oskiligt mot
forhandstecknaren att foreningen ska kunna frantridda avtalet oavsett hur manga avtal som
tecknats och tillstdnd som beviljats. Det bor vara foreningens mening med paragrafen att
medlemskap endast ska beviljas och upplatelse endast ska ske om villkoret uppfylls, men det
ar egentligen inte vad paragrafen siger. Istillet siger den bara att nir tillrickligt antal avtal
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tecknats och nddvindiga tillstdnd erhéllits, ska medlemskap beviljas och bostadsritten
upplétas, den sdger ingenting om att detta inte kan ske &nda. Darfor bor meningen inte kunna
fungera som ett villkor for att avtalet ska vara giltigt, utan medlemskap bor beviljas och
bostadsritt uppléatas dven om villkoret inte uppfylls.

9 § kunde ha formulerats bittre di det inte framkommer att en forhandstecknare inte kan
nekas medlemskap i foreningen och det framkommer inte att foreningen dr medveten om
detta.

3.3.5 Riksbyggen

Riksbyggen 4r en kooperativ medlems- och intresseorganisation for Riksbyggens bostads-
rittsforeningar. Foretaget bevakar Riksbyggenforeningarnas intressen, verkar for bostads-
rétten som boendeform och for allas ritt till ett bra boende. Det 4r ocksd en byggentreprensr
med huvudsaklig uppgift att bygga bostadsritter. Deras tvé affdrsomréden &r fastighets-
forvaltning och byggverksamhet (Riksbyggen, 2007).

Alla formkraven i 5 kap 3 § BRL &r i Riksbyggens forhandsavtal (Bilaga 5) uppfyllda.

Andra sidans nionde stycke (Bilaga 5) innehaller ngon typ av villkor for att avtalet ska vara
giltigt. I SOU 2000:2 ansags, som tidigare ndmnts, att villkor om att en viss mingd forhands-
avtal ska tecknas, dr giltiga. Detta villkor innefattar dock forutom teckningsgrad dven alla
andra anledningar till att inte genomfora projektet och Riksbyggen skulle enligt villkoret
faktiskt inte ens behova en anledning eller forklaring till varfSr projektet inte ska genomforas.
Detta verkar inte skiligt, sirskilt d& det finns ett starkt samband mellan Riksbyggen och
bostadsrattsforeningen. Foreningen erbjuder sig dock att aterbetala forskottet med 2 % rinta.
Syftet med bestimmelsen r att slippa betala skadestand enligt 5 kap 9 § 1 st 3 p BRL och
rénta enligt 2 § rédntelagen. Detta bor man alltsa inte komma undan och avtalsvillkoret kan
troligtvis jimkas med 36 § avtalslagen.

Angéende andra sidans tionde stycke (Bilaga 5), s& har bostadsréttsforeningen vid forhands-
tecknarens avtalsbrott alltid ratt till skadestand. Detta ska motsvara foreningens faktiska
kostnader (RH 1997:116). Att skadestandet far tas ur forskottet framkommer inte i ndgon lag
men det verkar smidigt for fSreningen och jag anser det inte vara oskiligt mot forhands-
tecknaren.
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4 Boknings- och reservationsavtal

4.1 Allmént om boknings- och reservationsavtal

Vid nyproduktion av bostadsrétter anvinds som tidigare ndmnts ofta sa kallade boknings- och
reservationsavtal som komplement till eller istillet for forhandsavtal. Dessa ingés till skillnad
fran forhandsavtal vanligtvis med byggentreprendren istillet for bostadsrittsforeningen,
troligtvis for att en bostadsréttsforening inte far ta ut forskott utan ett forhandsavtal enligt 5
kap 3 § BRL. Grovt sett gér avtalen ut pa att en lagenhet bokas eller reserveras at en potentiell
kopare mot en mindre forskottsavgift. Dessa avtal uppkommer pa ett dnnu tidigare stadium i
byggprocessen 4n forhandsavtal, sa tidigt att ingen kostnadskalkyl &nnu har upprittats.
Anledningen till att anvéinda boknings- och reservationsavtal r frimst att salla bort oserisa
kopare. Att byggentreprenoren hellre anviander dessa avtal 4n forhandsavtal beror pa att
forhandsavtal anses ekonomiskt ineffektiva betriffande kostnadskalkyl och sékerheter. Till
skillnad fran fothandsavtal anses boknings- och reservationsavtal vanligtvis inte vara juridiskt
bindande for ndgon av parterna och en képare ska kunna frantrida avtalet utan att bli
ersittningsskyldig. Dérfor bor forskottet deponeras hos byggentreprendren och inte anvindas
forran upplatelse skett. Det hander dock att vissa byggentreprendrer anser sig ha ritt till en
viss ersdttning dd koparen frantrdder avtalet (O. Taube, personlig kommunikation, 20 april,
2007; M. Enwall, personlig kommunikation, 23 april, 2007).

4.2 Regler for boknings- och reservationsavtal

Det finns egentligen inte mycket som direkt reglerar upprittandet av boknings- och
reservationsavtal. De har inte heller varit foremal for nagon rittslig prévning och darfor finns
det ménga osékerheter kring dessa avtal (S. Thorslund, personlig kommunikation, 25 april,
2007). De lagar som framst kan vara tillimpliga vid bedomning av boknings- och
reservationsavtal 4r avtalslagen, lagen om avtalsvillkor i konsumentforhallande och 5 kap
BRL.

4.2.1 Avtalslagen och lagen om avtalsvillkor i konsumentforhdllande

Jag anser att de allménna avtalsrittsliga reglerna i avtalslagen bér kunna tillimpas, eftersom
de giller for forhandsavtal. Sérskilt intressanta &r reglerna om ogiltighet och frimst 36 § om
oskiliga avtalsvillkor. Detta eftersom det rader stor tveksamhet om vilken egentlig rittighet
ett boknings- eller reservationsavtal ger en kdpare och vilka skyldigheter de innebir for
byggentreprendren och bostadsrittsforeningen. Vanligtvis anses det att avtalen inte 4r
juridiskt bindande och att det enda sittet att pa forhand binda en kopare till en bostadsritt 4r
genom forhandsavtal (O. Taube, personlig kommunikation, 20 april, 2007; SOU 2000:2, s.
94; Kainz Rognerud, 2004). Darfor 4r det osékert vad som hinder da en av parterna inte
fullfoljer avtalet och om de paragrafer i avtalet som ska reglera detta alltid 4r skiiliga. Det &r
ocksd oklart om det kan anses skiligt med en bokningsavgift, efiersom avtalet egentligen inte
ger koparen nagon ritt (Kainz Rognerud, K., 2004). Jag anser darfor att regeln i 36 §
avtalslagen om jamkning av oskiliga avtalsvillkor skulle kunna tillimpas p4 exempelvis
paragrafer om bokningsavgift och ersittning vid frintridande. Aven lagen om avtalsvillkor i
konsumentforhéllanden och sérskilt 10 och 11 § § bor kunna tillimpas pa boknings- och
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reservationsavtal. Enligt 10 § ska ett otydligt avtalsvillkor tolkas till konsumentens fordel och
11 § innehaller begrénsningar till 36 § avtalslagen. Enligt paragrafens andra stycke kan inte
omstédndigheter som intréffat efter avtalet ingétts beaktas till konsumentens nackdel om detta
innebdr att ett avtalsvillkor som annars skulle ha ansetts oskiligt inte kan asidosittas eller
jdmkas. Tredje stycket sdger att om ett avtalsvillkor jimkas eller limnas utan avseende och
villkoret strider mot god sed och medfor betydlig obalans till konsumentens nackdel, ska
avtalet gilla utan andra dndringar om konsumenten begir det och om avtalet kan bestd med i
Ovrigt oforéndrat innehall. Om ett bokningsavtal skulle anses ogiltigt bara for att ett avtals-
villkor jamkats skulle detta vara till storst nackdel for koparen, men regeln gor att avtalet
anda kan besta.

4.2.2 Bostadsrdttslagen

D4 det finns tydliga likheter mellan bokningsavtal och forhandsavtal &r det moijligt att
bokningsavtal kan regleras analogt med forhandsavtal. D4 skulle alltsé 5 kap BRL reglera
dven boknings- och reservationsavtal. Detta skulle troligtvis dock innebéra att alla boknings-
avtal p& nagot sitt skulle vara ogiltiga och det har heller &nnu inte provats i nigon rittsinstans
och &r darfor osékert. Utan att reglerna tolkas analogt med forhandsavtal finns #nd3 vissa
regler i bostadsrattslagen som berdr boknings- och reservationsavtal i BRL. Det giller frimst
reglerna om forskott i 2 § som gor det olagligt fr en bostadsrittsforening att ta emot
boknings- och reservationsavgifter. Enligt 10 kap 3 § BRL blir foreningen om detta intriffar
dé ocksa skyldig till boter. Ett avtalsvillkor om bokningsavgift bor darfor anses oskiligt och
lamnas utan avseende enligt 36 § avtalslagen. Det 4r ocksa mdjligt att detta kan gilla dven da
avtalet ingls med en byggentreprendr. Da bostadsrittsforeningen bildats av byggentre-
prendren och bestér av representanter frn denna, finns en mycket stark koppling mellan
byggentreprendren och foreningen. Denna koppling skulle kunna géra det olagligt eller i alla
fall oskiligt dven f5r en byggentreprendr att ta emot forskott utan ett fsrhandsavtal. Dessutom
gér forskotten endast via byggentreprendren, som inte har rétt att anviinda pengarna, vidare
till foreningen dé upplatelser sker (O. Taube, personlig kommunikation, 20 april, 2007, M.
Enwall, 23 april, 2007). Dérfor skulle det kunna argumenteras att iven om avtalet ingds med
foreningen sé sker forskottsbetalningen egentligen till foreningen och 4r darfor olaglig enligt
5 kap 2 § BRL.

4.3 Analys av exempel pi boknings- och reservationsavtal

4.3.1 NCC

NCC ér att byggforetag som bland annat bygger bostadsrittsligenheter. En bostadsriitts-
forening som &r kontorsbildad av NCC bestar vanligtvis av en representant fran NCC och tva
neutrala sakkunniga (M. Enwall, personlig kommunikation, 23 april, 2007).

Inget formkrav finns for boknings- och reservationsavtal men med tanke pa den likhet som
finns med forhandsavtal si bér formkravet i 5 kap 3 § BRL i alla fall till storsta delen
uppfyllas, vilket jag anser att bokningsavtalet frin NCC (Bilaga 6) néstan gor. Det 4r dock
naturligt att uppgifterna blir 4nnu mer preliminéra 4n i ett forhandsavtal. Darfor saknas
beréknad tid for upplatelse, som har ersatts med preliminér inflyttningsdag. Att denna inte &r
mer precis &n sommaren 2008 skapar naturligtvis osdkerhet men det vore troligtvis inte
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mojligt f5r en forening att planera mer exakt &n si. Vidare bor dven avgifter bli mer
prelimindra och osikra. Forskottet kallas i avgiften for bokningsavgift men har egentligen
samma funktion och innebdrd som forhandsavtalets forskott.

§ 1 ”’NCC Construction Sverige AB bokar ovan angivna bostadsrittsldgenhet for koparens rakning.”
(Bilaga 6)

Det r inte helt tydligt vad ”bokar” egentligen innebér och vilket réttigheter och skyldigheter
detta medfor. Det framgér inte heller vad som hiander om NCC inte fullfoljer villkoret.

§ 2 "Projektet forverkligas under forutsittning att NCC Construction Sverige AB erhéller tillrackligt
antal bokningar.” (Bilaga 6)

Att ha med ett teckningsgradsvillkor som inte visar vad som tillricklig teckningsgrad innebér,
bor inte vara skiligt mot koparen. Detta skulle innebéra att NCC skulle alltid kan fréntridda
avtalen &ven om dem har 100 % teckningsgrad. Detta &r inte 4r syftet med att tillata den har
typen av avtalsvillkor. Det har heller inte tidigare i avtalet nimnts nagot “’projekt”, sa vad
detta syftar pa 4r inte helt klart, men det bor vara byggandet av de bostadsritter boknings-
avtalen avser. Avtalsvillkoret bor kunna jimkas med 36 § avtalslagen sé att en skilig
teckningsgrad bestidms.

§ 4 D4 detta avtal leder till att kdparen fullfoljer kopet av bostadsrétten genom att underteckna ett
upplatelseavtal med bostadsréttsforeningen dverfér NCC Construction Sverige AB, pa koparens
uppdrag, bokningsavgiften till bostadsrittsféreningen. Bostadsrittsforeningen kommer att mottaga och
kvittera bokningsavgiften sdsom en avriakning pé den avtalade insatsen och upplatelseavgiften.

Vid detta avtals tecknande kommer NCC Construction Sverige AB att ta kreditupplysning pa kdparen.
Bostadsrittsforeningens styrelse prévar om kdparen kan antagas som medlem i
bostadsrattsforeningen.” (Bilaga 6)

Enligt paragrafen ska bokningsavgiften vid upplatelsetillfillet betalas frdn NCC till bostads-
rittsforeningen. Detta skulle kunna styrka att avgiften egentligen ska beddmas som sadant
olagligt forskott som nédmns i 5 kap 2 § BRL, eftersom syftet alltid varit att betalningen ska
ske till foreningen och forskottet endast deponeras hos byggentreprenoren. Detta dr dock dnnu
osidkert men om si skulle vara fallet dr betalningen alltsé ogiltig enligt 5 kap 2 § BRL och
foreningen botesskyldig enligt 10 kap 3 § BRL. Vidare framgér det att provning av med-
lemskap inte redan gjorts vilket inte &r bra da ett nekande av intréde skulle f& negativa
effekter for koparen.

§ 5 ”Om projektet ej forverkligas aterbetalar NCC Construction Sverige AB bokningsavgiften till
koparen utan rénta.” (Bilaga 6)

Jag anser att det inte finns nigon skilig anledning till att rénta inte ska aterbetalas. Detta
giller sirskilt eftersom villkoret inte bara giller da inte tillrackligt ménga avtal tecknats, utan
sven da vid andra anledningar till att projektet inte forverkligas. Vid vissa sddana anledningar
bor dven ersittning for skada kunna betalas, som det ska gora for forhandsavtal enligt 5 kap 9
§ BRL.

§ 6 ”Om koparen infor tecknandet av upplatelseavtal med bostadsrittsféreningen inte kan antagas som
medlem av foreningens styrelse dterbetalar NCC Construction Sverige AB bokningsavgiften till
koparen utan rénta. Ytterligare ersittning skall inte utgd frdn nagon part.” (Bilaga 6)
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Det réder osikerhet om villkoret kan anses skaligt. Jag anser att ridnta bor utgd. Paragrafen
skapar en mojlighet for NCC att bli av med kopare de inte lingre vill ha och eftersom en
kopare som i detta skede far avtalet uppsagt troligen lider skada, bor kanske dven denna
ersittas.

§ 7 ”Koparen dger ritt att séga upp detta avtal om insatser, upplatelseavgifter eller manadsavgifter i
kommande upplételseavtal 4r visentligt hdgre &n vad som angivits i detta avtal. Bokningsavgiften utan
rénta aterbetalas till koparen. Ytterligare ersittning skall inte utgd frin nigon part.” (Bilaga 6)

Jag anser att det &r bra att koparen har ritt till frintréde vid visentliga avgiftshdjningar. Dock
aterbetalas bokningsavgiften dn en gang utan rinta och ingen annan erséttning ska heller utga.
Detta kan anses oskiligt mot koparen da detta ska erséttas vid forhandsavtal enligt 5 kap 9 §
BRL.

§ 9 "Detta avtal giller tills upplételseavtal tecknats med bostadsrttsforeningen eller bokningsavgiften
aterbetalats enl § § 5-7, dock lingst intill tva veckor efter skriftlig kallelse till avtalsskrivning. Hirefter
reserverar NCC Construction Sverige AB inte lingre den ovan angivna bostadsrittsligenheten for
koparens rikning.” (Bilaga 6) )

Det &r inte helt tydligt vad “avtalsskrivning” syftar pa men troligtvis 4r det upplatelseavtals-
skrivningen. Paragrafen 4r dock onodigt otydlig och meningen skulle kunna tolkas som tva
veckor efter bokningsavtalsskrivningen. Det anses ocksé onddigt att anvinda “reserverar”
istéllet for ”bokar” som tidigare i avtalet da det okar risken for forvirring. Tva veckor bor vara
en skdlig tid men kan anses lite for kort.

§ 10 ”Om koparen séger upp detta avtal pa grund av annan omsténdighet &n vad som angivits i § § 5-7
dger NCC Construction Sverige AB ritt att behalla 2000 kr av bokningsavgiften, vilket motsvarar
NCC Construction Sverige AB:s kostnader f6r administration. I évrigt dger NCC Construction
Sverige AB ritt att behalla skiligt belopp av bokningsavgiften motsvarande NCC Construction
Sverige AB:s kostnader for eventuellt gjorda tillval mm. Kostnader for eventuellt gjorda tillval
regleras dven i separat avtal.” (Bilaga 6)

Jag anser visserligen att 2000 kr troligtvis kan motsvara NCC:s administrativa kostnader, men
NCC bor 4nda visa att det faktiskt 4r s& och det &r osékert om man pa forhand kan bestimma
detta belopp, sérskilt d& det inte kan goras for forhandsavtal (RH 1997:116).

4.3.2 Skanska

Skanskas reservationsavtal (Bilaga 7) uppfyller néstan alla forhandsavtalets formkrav i 5 kap
3 § BRL. Det ir egentligen bara “berdknad tid for upplatelse” som saknas, men har ersatts
med preliminért tilltrdde”.

Avtalets innebord och syfte presenteras i avtalets forsta stycke pé ett forhallandevis tydligt
sitt. Reservationsavgiften &r forhéllandevis 1ag, vilket jag anser &r bra di frigan om dess
skilighet inte blir lika angeldgen. Avtalet innehaller ett teckningsvillkor som r tydligt
formulerat med bade datum och antal bestdmt. Férhandsbesked fran BKN bor inte skapa
nagra problem da detta 4r en opartisk organisation. Stycket om vad som hénder med
reservationsavgiften om projektet forverkligas &r tydligt och bra formulerat. Alla punkter
anses skiliga mot koparen, dock med viss tveksamhet angdende andra punkten. Att pa
forhand bestimma att hela reservationsavgiften ska behéllas dr normalt inte skiligt men da
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reservationsavgiften r forhillandevis 1ag kan det mojligtvis anses skiligt hir. Aven stycket
om vad som hidnder med reservationsavgiften da projektet ej forverkligas ar tydligt
formulerat. Det dr tveksamt om aterbetalning utan rinta 4r skiligt men da reservations-
avgiften 4r lag kan det kanske har anses skiligt. Stycket om nir avtalet upphor dr bra och
tydligt och det anser jag inte vara oskéligt mot ndgon part. Att producenten har ett ar pa sig att
fora projektet till forhands- eller upplatelseavtal anses vara rimligt och det &r bra med en
paragraf om att kdparen i annat fall har rétt till frintréde.

4.3.3 Bra Boende Centralt AB och bostadsrdittsforeningen Hjulmakaren

Bra Boende Centralt anser sig ha en mycket lang och gedigen erfarenhet inom fastighets-
branschen och har som malsittning att erbjuda kunskap pé en foranderlig fastighetsmarknad.
Foretagets uppldgg ar unikt p4 marknaden eftersom det inte gor ansprak pa forséljningar och
ekonomisk forvaltning, utan enbart ser till att vira uppdragsgivare blir erbjudna de mest
fordelaktiga tjinsterna (Bra Boende Centralt, 2007).

Forst och framst 4r avtalet (Bilaga 8) mellan en bostadsrittsforening och en kopare vilket
skapar vissa problem angaende forskott som kommer att behandlas nedan. Formkravet for
forhandsavtal i 5 kap 3 § BRL ar inte helt uppfyllt, den beréiknade insatsen kallas for
”kopeskilling”, tid for upplatelse har ersatts med “tilltradesdag” och nagon arsavgift nimns
6ver huvud taget inte. Under stycket ”blivande bostadsritt” framgér att dven bostadsritts-
foreningen endast 4r “’blivande”. Dock ser den redan ut att finnas i stycket “Blivande siljare”
dir dven dess organisationsnummer finns med. Om foreningen dnnu inte bildats kan den inte
inga reservationsavtal vilket innebér att avtalet dr ogiltigt. Darfor utgér vi hadanefter fran att
foreningen redan dr bildad.

§1
Paragrafen forklarar pa ett tydligt sétt vad reservationsavtalet innebér for foreningen men
inget ndmns om koparens forpliktelse.

§2

Enligt 5 kap 2 § BRL 4r det inte tillatet for en bostadsrattsforening att ta emot forskott utan ett
forhandsavtal och foreningen kan da domas till boter enligt 10 kap 3 § BRL. Det framgar inte
i lagen vad som hénder med avtalet och forskottet vid dessa lagbrott men paragrafen bor
anses oskilig och lamnas utan héinseende enligt 36 § avtalslagen. Resten av avtalet kan
troligtvis fortfarande gilla enligt 11 § lagen om avtalsvillkor i konsumentforhallanden. For-
skottet bor kunna aterbetalas med rénta enligt 5 kap 9 § BRL.

§3

Eftersom § 2 bor limnas utan avseende enligt 36 § avtalslagen bor dven denna paragraf géra
sa. I Gvrigt dr paragrafen inte tydlig angdende vad som hiander om den inte foljs. Syftet 4r
troligtvis att avtalet ska bli ogiltigt men da detta inte framgér tydligt bor paragrafen tolkas at
konsumentens fordel enligt 10 § lagen om avtalsvillkor i konsumentférhallanden.

§4

Eftersom hela avtalet #r ogiltigt om foreningen inte bildats 4n, utgér jag fran att foreningen
finns. Stycket “aktuell fastighet ej heller bebyggs i enlighet med utdelat prospekt” &r inte bra
formulerad. Foér det forsta har den inte nimnts nagon fastighet tidigare, men troligtvis nimns
denna i det utdelade prospektet. For det andra finns det inget datum om nér fastigheten ska
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bebyggas vilket ger ”ej bebyggs” innebdrden att sa fort ingen byggnation sker, ska
reservationsavgiften dterbetalas. Vad som menas med “skall erlagd depositionsavgift ater-
betalas, dock ej utan upplupen ranta” &r ocksa oklart. Det enda meningen egentligen séger 4r
att depositionsavgiften inte kan aterbetalas utan rinta. Troligtvis 4r syftet med meningen i alla
fall att depositionsavgiften ska aterbetalas. Det 4r mer osékert om #ven réntan ska betalas
eller inte. Det stér ju att aterbetalning ej ska ske utan réinta men “dock” antyder att réintan
egentligen inte ska betalas. Hur som helst bor meningen pé grund av sin oklarhet tolkas till
konsumentens fordel enligt 10 § lagen om avtalsvillkor i konsumentforhallanden och riinta
ska darfor betalas.

§5

Jag anser att pd forhand ha bestdmt foreningens skadesténd vid kdparens frantride till hela
reservationsavgiften ar oskiligt. Detta med tanke pa att skadestindet vid forhandsavtal ska
motsvara foreningens faktiska skada (RH 1997:116) och da reservationsavtal oftast inte anses
Juridiskt bindande (O. Taube, personlig kommunikation, 20 april, 2007; M. Enwall, personlig
kommunikation, 23 april, 2007; SOU 2000:2) &r det d4nnu mer oskiligt. Vidare 4r ju hir hela
reservationsavgiften oskdlig eftersom det &r olagligt for en forening att ta emot forskott utan
ett forhandsavtal. Detta gor att avtalsvillkoret bor kunna ldmnas utan avseende enligt 36 §
avtalslagen.

§6

Styckets andra mening &r klumpigt formulerad och syftar dérfor pa hela forsta meningen
vilket inte bor vara avtalsskrivarens syfte. Troligtvis 4r syftet att om upplatelseavtal tecknats
inom 10 dagar fran paminnelsen anses kparen ha avbéijt att teckna upplitelseavtal. Det anses
dock tveksamt om 10 dagar 4r tillrickligt lang tid och vad som hidnder d4 kdparen #r bortrest
under denna tidpunkt och darfor inte kan teckna upplatelseavtal. Angdende medlemskap i
foreningen bor detta ha provats tidigare och hér 4r samma problem med réinta som i 4 §.

§6(2)

Paragrafens innehall &r bra men man bor undvika att ge tva paragrafer ssmma nummer.

§7
Normalt hade paragrafen varit bra men dé forskott tagits emot olagligt bor paragrafen limnas
utan avseende enligt 36 § avtalslagen.

§8

I andra punkten nimns att avtalet giller tills reservationsavgiften aterbetalts enligt § 4 och §
5, men § 5 behandlar inte aterbetalning av avgiften utan nir foreningen ska behalla avgiften.
Enligt femte punkten har kdparen hévningsritt om bl.a. avgifien 6kar med mer #n 10 % men
négon avgift har inte nimnts tidigare i avtalet.
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5 Options- och terminsavtal

5.1 Allmént om options- och terminsavtal

En option definieras som en ritt att till ett bestdmt pris i framtiden fa kopa eller sélja
tillgingar och en termin som ett avtal om kop av tillgdngar som mot ett i avtalet bestdamt pris
skall levereras vid en framtida tidpunkt (Johansson, 1998). D4 options- och terminsavtal dr
vanliga pa 16s egendom som bilar och aktier 4r de inte tillatna betriffande fast egendom
(Victorin, 2003). Det har dérfor tidigare varit osdkert om dem ar tilldtna pa bostadsritter som
ju dr 16s egendom men till stor del liknar fastigheter, men det faststilldes i NJA 1992 s 66 att
optionsavtal angéende bostadsritt r giltiga s& lange de uppfyller formkraven for verlatelse
av bostadsritt i 6 kap 4 § BRL. D4 ett forhandsavtal enligt 5 kap 6 § BRL inte far Gverlatas
till ndgon annan en make eller sambo har det ansetts osékert om options- och terminsavtal
angéende en dnnu ej upplaten bostadsritt &r giltigt, d& detta avtal i princip skulle innebéra att
ritten enligt forhandsavtalet Sverlats. Aven detta har provats i ritten och en oenig domstol
kom fram till att options- och terminsavtal angéende &nnu ej upplaten bostadsritt 4r giltiga, i
alla fall om upplatelsen av bostadsritten ar ndra forestiende (NJA 2001 s 75). Detta har gjort
att regeln om forbud mot dverlatelse av forhandsavtal i 5 kap 6 § BRL pa ett effektivt sitt kan
kringgas. Detta i sin tur innebdr storre osékerhet kring forhandsavtalen och for de som vill
kopa en nyproducerad bostadsrétt. Dessutom pressas priserna upp dé folk tecknar forhands-
avtal enbart for att gora en ekonomisk vinst med ett options- eller terminsavtal.

5.2 Regler for options- och terminsavtal

De allminna avtalsrittsliga reglerna i avtalslagen anses gilla dven for options- och termins-
avtal. Det finns inga lagar som direkt reglerar options- och terminsavtal betraffande bostads-
ritter, men rittsfallet NJA 1992 s 66 faststiller att s& linge formkravet i 6 kap 4 § BRL
uppfylls 4r ocksa avtalet giltigt. Angéende options- och terminsavtal betréffande 4nnu ej
uppléten bostadsritt sa anses att bindande avtal om 6verlatelse kunna tréffas angaende
egendom som inte finns eller &nnu &gs av overlataren. Detta skulle dock i princip innebéra att
ritten enligt forhandsavtalet Gverlats vilket &r forbjudet enligt 5 kap 6 § BRL. Trots detta
ansag Hogsta domstolen i NJA 2001 s 75 att terminsavtal betrdffande dnnu ej upplaten
bostadsritt ska anses giltigt. Hogsta domstolens majoritet motiverade detta med att regeln i 5
kap 6 § BRL ror ett s& speciellt och avgrinsat fall att det inte analogvis bor utstrickas till att
omfatta sddana dverlatelseavtal som det var fraga om. Man framholl ocksa att denna typ av
avtal inte ber6r forhallandet till foreningen pa samma sitt som om forhandsavtalet skulle
kunna 6verlatas. Man hade dock betinkligheter om att forfarandet kunde innebéra att $ver-
lataren och forvérvaren forbinder sig for en transaktion vars ekonomiska konsekvenser de inte
fullstindigt kan 6verblicka. Hégsta domstolen ndjer sig dérfor med att bestimma att avtalen i
alla fall 4r giltiga om upplatelsen &r néra forestaende (Victorin, 2002).

5.3 Problem med options- och terminsavtal

Hogsta domstolens justitierdd Héstad var skiljaktig i réttsfallet och framhgll bland annat att
skillnaden mellan 6verlatelse av ett forhandsavtal och en Sverléatelse av en dnnu ej upplaten
bostadsritt 4r si pass harfin att 5 kap 6 § BRL far anses omfatta dven dverlatelse av 4nnu ej
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uppléten bostadsritt. Han papekar vidare att en forhandstecknare kan teckna ett obegrinsat
antal forhandsavtal, vilket kan bidra till en 6kad handel av forhandstecknade bostadsritter.
Anledningen att handla med @nnu ej upplatna bostadsritter bor vara att géra en ekonomisk
vinst, vilket innebir att forviirvaren miste spekulera i att bostadsrittens virde kommer att ha
Okat till upplételsetidpunkten. Detta medfor risker och osikerheter kring avtalen eftersom
uppgifterna i avtalet endast kan vara prelimindra samt att priserna pa bostadsritter pressas upp
enbart pa grund av spekulation. Darfor bor forbudet mot dverlatelse av forhandsavtal i 5 kap
6 § BRL utstréckas till att omfatta dven Sverlatelser av upplétna forhandstecknade
bostadsritter som aldrig tilltrétts (Victorin, 2002).

Att tillata options- och terminsavtal avseende &nnu ej upplaten bostadsritt skulle ocksa kunna
innebéra att byggentreprendrerna kan kringga de konsumentskyddande reglerna i 5 kap BRL.
I en kontorsbildad bostadsrittsforening kontrolleras styrelsen av byggentreprensren och det
finns ingenting som hindrar ett beslut om att alla bostadsritter ska upplatas till bygg-
entreprendren eller till honom nérstdende personer. Om detta gors med forhandsavtal maste
reglerna i 5 kap BRL foljas. Men eftersom byggentreprendren kontrollerar styrelsen,
kontrollerar han ocksa upplételserna, vilket gor att han pa ett palitligt sitt kan verlata
bostadsritterna genom terminsavtal, trots att hans ritt inte 4r tryggad av ett avtal. P4 detta siitt
kan systemet med kostnadskalkyl, ekonomisk plan och sikerheter kringgas (Victorin, 2002).
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6 Resultat

6.1 Reglerna om forhandsavtal

Varfor anvinds inte enbart forhandsavtal och vad dr det i reglerna om forhandsavtal som
bostadsrttsfireningarna och byggentreprendrerna dr missndjda med?

Reglerna om forhandsavtal omgérdas av ett starkt konsumentskydd. For att bostadsrétts-
foreningarna ska fa ta ut forskott krévs att bolagsverket ska ldmna tillstdnd, vilket verket
endast goér om foreningen ldmnat betryggande sakerhet och har en kostnadskalkyl som
godkints av tva intygsgivare. Detta dr bade kostsamt och tidskrdvande och anses inte vara
ekonomiskt effektivt. Det anses littare att lata byggentreprendren ta ut forskottet, istillet for
foreningen, genom att uppritta ett annat avtal én forhandsavtal, exempelvis bokningsavtal.
Vidare verkar reglerna om frantrddande i 5 kap 8 § BRL vilja undvikas, da de ger forhands-
tecknaren en bra mojlighet att séiga upp avtalet. Aven reglerna om ersittning i 5 kap 9 § BRL
verkar ogillas av byggentreprendrer och bostadsrittsforeningar, som gérna vill slippa betala
rinta och ersittning for annan skada. Att en forhandstecknare inte far nekas intrade i for-
eningen enligt 2 kap 9 § BRL innebdr att bostadsrattforeningarna bor prova medlemskap
redan innan forhandstecknandet, vilket foreningarna tycks vilja undvika.

Dessa konsumentskyddande regler i kombination med att det inte finns nagot direkt forbud
mot att byggentreprendren ingér avtal om bokning eller reservation av bostadsrétt och
samtidigt tar emot forskott, gor att vissa byggentreprendrer och foreningar viljer bort
forhandsavtalen.

Att options- och terminsavtal betrdffande énnu ej upplaten bostadsrétt har ansetts giltiga i
rittsfall gor att regeln om forbud mot 6verlatelse av forhandsavtal i 5 kap 6 § BRL kan
kringgas och att dessa avtal kan anvéndas. Avtalen ger en mojlighet &t den som innehar ett
forhandsavtal att silja bostadsritten for mer &n insatsen och pé s vis gora en ekonomisk
vinst.

6.2 Boknings- och reservationsavtal samt options- och terminsavtal

Hur ér boknings- och reservationsavtalen respektive options- och terminsavtalen utformade,
hur skiljer de sig fran forhandsavtal och vilka problem medfor dem?

Boknings- och reservationsavtal innebér att en ligenhet bokas eller reserveras at en potentiell
kopare mot en mindre forskottsavgift. Dessa avtal uppkommer pé ett &nnu tidigare stadium i
byggprocessen &n forhandsavtal, sa tidigt att ingen kostnadskalkyl annu har uppréttats. Det 4r
dérfor naturligt att uppgifierna i avtalen blir &nnu mer preliminéra &n i ett forhandsavtal.
Anledningen till att anvinda boknings- och reservationsavtal ar framst att salla bort oseridsa
kopare. Vanligtvis tecknas avtalen med byggentreprenoren, for att en bostadsréttférening inte
far ta ut forskott utan ett forhandsavtal. Detta gor att avtalen forringar systemet med siker-
heter. Oftast 4terbetalar byggentreprenéren vid frantrddande nistan allt forskott, men rénta
och ersittning for annan skada betalas i princip aldrig. Det finns egentligen inte mycket som
direkt reglerar upprittandet av boknings- och reservationsavtal. De har inte heller varit
foremal for nagon rittslig provning och darfor &r det osdkert hur de ska tolkas och vad som ar
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skiliga avtalsvillkor. Till skillnad frén forhandsavtal anses boknings- och reservationsavtal
vanligtvis inte vara juridiskt bindande for nigon av parterna och en kopare ska kunna
frantrada avtalet utan att bli erséttningsskyldig. D4 det finns tydliga likheter mellan boknings-
avtal och forhandsavtal &r det mojligt att bokningsavtal kan regleras analogt med forhands-
avtal. Utan att reglerna tolkas analogt med forhandsavtal finns 4nd4 vissa regler i bostads-
réttslagen som ber6r boknings- och reservationsavtal. Det giller frimst reglerna om forskott i
2 § som gor det olagligt for en bostadsrittsforening att ta emot boknings- och reservations-
avgifter. Det dr ocksd mojligt att detta kan gilla dven di avtalet ingds med en bygg-
entreprendr. Da bostadsrittsforeningen bildats av byggentreprendren och bestér av represen-
tanter frén denna, finns en mycket stark koppling mellan byggentreprenéren och freningen.
Denna koppling skulle kunna gora det olagligt eller i alla fall oskiligt dven for en bygg-
entreprendr att ta emot forskott utan ett forhandsavtal. Dessutom gér forskotten endast via
byggentreprendren, som inte har ritt att anvéinda pengarna, vidare till fsreningen d upp-
latelser sker. Dérfor skulle det kunna argumenteras att dven om avtalet ingas med bygg-
entreprendren sa sker forskottsbetalningen egentligen till foreningen och ér dirfor olaglig
enligt 5 kap 2 § BRL.

Ett optionsavtal innebér en rétt att till ett bestamt pris i framtiden f& kopa eller silja tillgangar
och ett terminsavtal &r ett avtal om k&p av tillgangar som mot ett i avtalet bestimt pris skall
levereras vid en framtida tidpunkt. Det har faststillts i NJA 1992 s 66 att optionsavtal
angéende bostadsritt dr giltiga sa linge de uppfyller formkraven for 6verltelse av bostadsritt
16 kap 4 § BRL. I NJA 2001 s 75 kom en oenig domstol fram till att options- och termins-
avtal angéende @nnu ej upplaten bostadsritt &r giltiga, i alla fall om upplételsen av bostads-
rétten &r nidra forestdende. Detta har gjort att regeln om forbud mot Sverlatelse av forhands-
avtal i 5 kap 6 § BRL pa ett effektivt sitt kan kringgas. Detta i sin tur innebir stérre osikerhet
kring forhandsavtalen och for de som vill képa en nyproducerad bostadsriitt, eftersom
avtalens ekonomiska konsekvenser &r svara att Gverblicka. Dessutom pressas priserna upp da
folk tecknar forhandsavtal enbart for att géra en ekonomisk vinst med ett options- eller
terminsavtal. Att tillita options- och terminsavtal avseende dnnu €j upplaten bostadsritt skulle
ocksa kunna innebira att byggentreprendrerna kan kringga det konsumentskyddande systemet
med kostnadskalkyl, ekonomisk plan och sikerheter. Det har dock argumenterats att
skillnaden mellan verlatelse av ett forhandsavtal och en dverlételse av en dnnu ej uppliten
bostadsritt d&r mycket liten och att avtalen dirfor inte bor anses giltiga.

6.3 Bostadsrittslagens konsumentskydd

Hur har bostadsrdttslagens konsumentskydd forsimrats, direkt genom forhandsavtal och
indirekt genom boknings- och reservationsavtal och options- och terminsavtal?

Direkt genom reglerna om forhandsavtal

Att forhandstecknaren inte behver beviljas medlemskap forrin ligenheten stér klar for
inflyttning och ekonomisk plan har registrerats innebér att han saknar inflytande i fSreningen
och dver sin blivande bostadsritt. Eftersom kostnadsberikningarna i kostnadskalkylen méste
bli mer preliminéra 4n i den ekonomiska planen far forhandstecknaren rikna med storre
dndringar. Det &r svart att frantridda avtalet for visentlig avgiftshojning eftersom foreningen
kan dela upp hdjningen innan och efter upplatelsen och pa sa vis halla hojningarna under
gransen for visentlig.
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Indirekt genom boknings- och reservationsavtal

Det finns inte mycket som reglerar boknings- och reservationsavtal, vilket innebar att det
finns stor os#kerhet kring dessa avtal. Ofta dr avtalen ocksé otydligt formulerade vilket okar
deras osikerhet ytterligare. Att avtalen inte &r juridiskt bindande gor att de egentligen inte ger
en kdpare nagon rittighet, vilket koparna oftast inte vet om. Att en byggentreprendr kan ta ut
forskott i form av boknings- och reservationsavgift utan att stilla sikerhet och uppritta
kostnadskalkyl férsdmrar vidare bostadsrittslagens konsumentskydd. Det blir heller inte
bittre av att byggentreprendren i princip aldrig aterbetalar rénta och erséttning for annan
skada nir koparen har ritt till frantrdde av bokningsavtalet. Byggentreprendrerna forsoker
ofta komma undan att den som tecknat ett forhandsavtal &r garanterad medlemskap genom att
istdllet uppritta boknings- eller reservationsavtal.

Indirekt genom options- och terminsavtal

Att féorbudet mot handel med férhandsavtal i 5 kap 6 § BRL kan kringgas innebar minskad
sikerhet och dyrare priser for de som vill binda upp sig pa en dnnu ej upplaten bostadsritt. D4
uppgifterna i avtalen endast 4r prelimindra och da séljaren upprittare avtalen for att ga med
ekonomisk vinst 4r det stor risk for att priset dr hogre &n marknadsvérdet. Avtalen ger vidare
byggentreprendrerna en mojlighet att kringga det konsumentskyddande systemet med
kostnadskalkyl, ekonomisk plan och sikerheter i bostadsrittslagen.
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7 Slutsats

Forhandsavtal eller boknings- och reservationsavtal?

Eftersom forhandsavtalens konsumentskydd ar mycket bittre &n skyddet vid boknings- och
reservationsavtal bor byggentreprendrerna och bostadsrittsforeningarna endast anvinda
forhandsavtal. Att boknings- och reservationsavtal inte anses juridiskt bindande och att de
inte ger koparen négon egentlig rittighet stirker detta resonemang. Detta kan forverkligas
antingen genom att forhandsavtalens konsumentskydd forsémras si att avtalen blir mer
attraktiva for byggentreprenor och forening eller genom att boknings- och reservationsavtal i
princip forbjuds eller i alla fall gors ineffektiva. Jag anser att de regler som gor att bygg-
entreprendrerna och foreningarna inte vill anvinda fSrhandsavtal méste vara kvar for att
skydda konsumenten, och dérfor bor istillet boknings- och reservationsavtal forbjudas.

Ska options- och terminsavtal tillitas?

Jag anser att de problem som avtalen skapar idag och kan skapa i framtiden i kombination
med att skillnaden mellan 6verlételse av ett fsrhandsavtal och en dverlatelse av en dnnu ej
uppléten bostadsritt 4r mycket liten motiverar att avtalen inte bor tilldtas. Darfor bor regeln i
5 kap 6 § BRL omfatta dven 6verlatelser av upplitna forhandstecknade bostadsritter som
aldrig tilltratts.

Forhandstecknaren saknar inflytande i foreningen

Att forhandstecknaren inte behdver beviljas medlemskap forrén ligenheten stér klar for
inflyttning och ekonomisk plan har registrerats innebér att han saknar inflytande i foreningen.
Jag anser dock att detta &r nodvindigt dé det bor vara i allas intresse att byggprocessen gar si
smidigt som mojligt. Dessutom inskrénks inte forhandsavtalets ursprungliga syfte, allts3 att
forhandstecknaren har inflytande 6ver sin ligenhets utformning. Vidare skulle det bli innu
svrare att fi byggentreprendrerna att anvinda forhandsavtal om de inte fick ha nigon
kontroll 6ver fSreningens styrelse under byggprocessen.

Fréantrade vid vésentlig avgiftshdjning

Att en bostadsrittsforening kan dela upp avgiftshjningarna pa tva tillfillet och pa s vis halla
dem under grénsen for visentlig 4r naturligtvis inte bra ur konsumentsynpunkt och bor darfor
dndras. Detta verkar dock svart att géra genom regelidndring men problemet skulle kunna
16sas genom att bestimning av griansen for visentlig har lamnats &t réttstillimpningen. Ritten
skulle alltsa kunna tillimpa en ldgre grins for vésentlig hojning i fall dir avgifishojningen pa
detta sitt har delats upp.

Négra av paragraferna i 5 kap BRL anses inte optimalt formulerade och jag anser dirfor att de
skulle kunna #ndras.

1§

Paragrafen bor formuleras sa att ”Endast en bostadsrittsforening fir ingd avtal om att i
framtiden upplata en ligenhet med bostadsritt”. Detta skulle fortydliga att ingen annan kan
inga forhandsavtal.

Regeln forbjuder inte avtal som liknar frhandsavtal, exempelvis boknings- och reservations-
avtal. Den séger heller inget om reglerna for forhandsavtal kan tillimpas #ven pa dessa avtal.
En mening som ”Avtal om bokning eller reservation av bostadsritt 4r ogiltiga” skulle kunna
ldggas till paragrafen med syfte att forbjuda boknings- och reservationsavtal.
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28

For att hindra exempelvis en byggentreprendr fran att ta ut boknings- eller reservationsavgift
skulle paragrafen kunna formuleras s att ”Endast en bostadsrittsforening far ta emot forskott
for en bostadsritt och endast av den som tecknat ett forhandsavtal...”. Detta skulle i sin tur
kunna bidra till att boknings- och reservationsavtal inte anvinds framf6r fsrhandsavtal.

6§

For att pi ett effektivt sitt forbjuda handeln med forhandsavtal bor paragrafen formuleras om
sa att den dven omfattar dverlatelser av uppléatna forhandstecknade bostadsritter som aldrig
tilltrétts. Regeln skulle kunna formuleras pa f6ljande vis. ”Forhandstecknaren far inte sétta
nigon annan #n sin make i sitt stélle eller pantsitta sin ratt enligt avtalet. Vad som sidgs om
make skall gilla dven sddan sambo pé vilken sambolagen (2003:376) skall tillimpas. En
Overlatelse eller pantsittning i strid med dessa bestammelser &r ogiltig. Detta gdller dven
overlatelser av upplatna forhandstecknade bostadsrdtter som aldrig tilltrdtts.”.
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Bilagor

Bilaga 1
Forhandsavtal, Bostadsgaranti

Forhandsavtal om bostadsriitt
Bostadsrittsforeningen

Organisationsnummer
Adress
) Hus
Fastighet nr | Lagenhet nr
Postadress (om
Gatuadress (om kind) Vaning kénd)
Ligenhetstyp Légenhetsarea |
Beréknad
Forskott Beriknad tid for upplatelse insats
Beriknad édrsavgift Beriknad upplatelseavgift
Ovrigt

Férhandstecknare: Namn och

personnummer 1
2
Adress och telefon 1
2

Kostnaderna for projektet grundar sig pa kalkyl av
den:

Av Bolagsverket ldmnat tillstand att ta emot forskott
erhallet den:

Undertecknad anhéller hdrmed om medlemskap i ovannimnd bostadsréttsfrening och forbinder sig att
forvarva

ovanndmnda ldgenhet med bostadsritt och att vid tecknandet av detta avtal betala forskott i enlighet med
vad som

ovan angetts.
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A

A

A

Ligenheten skall anvindas som I:] Lokal D Permanentbostad

Underlétenhet att fullgora genom detta avtals dtagna forpliktelser kan medfora
skadestandsskyldighet.

Férhandstecknaren far inte sdtta ndgon annan 4n sin make i sitt stille eller pantsétta sin ritt enligt detta
avtal. Vad som

ségs om make skall gélla dven sddan sambo pa vilken sambolagen

(2003:376) skall tillampas.

En overlatelse eller pantséttning i strid med dessa bestimmelser &r ogiltig.

Ort och datum

Foérhandstecknare Forhandstecknare

Bostadsrittsforeningen forbinder sig att pa angivna villkor upplata bostadsritt till ovan nimnda
lagenhet till
forhandstecknaren.

Ort och datum
Bostadsrittsforeningen

Ansokan om medlemskap i foreningen handliggs av

styrelsen.

Styrelsen behover dock inte bevilja medlemskap forran den ekonomiska planen, enligt 3 kap
bostadsrittslagen har

registrerats och ldgenheten star klar for inflyttning

Som sikerhet for aterbetalning av forskott giller sikerhet fran AB

Bostadsgaranti

Av detta avtal &r tva likalydande exemplar

upprittade och utvixlade.

57




Bilaga 2
Foérhandsavtal, Skanska

FORHANDSAVTAL OM UPPLATELSE AV BOSTADSRATT

Bostadsrittsforeningen:

Organisationsnummer:
Adress:
Fastighet: Lagenhet nr: Prel andelstal: %
Gatuadress: Postadress:
Lagenhetstyp: RoK Bostadsarea: ca kvm
Forskott: kr Beriknad insats: kr Beridknad tid for upplatelse: XX
Beriknad érsavgift *): kr Beraknad tid for tilltrade:
Ovrigt:
Forhandstecknare: Namn och personnummer ;
Adress och telefon 1

2

Kostnaderna for projektet grundar sig pd kalkylavden ...................cooeevenen....
| Av Bolagsverket lamnat tillstdnd att ta emot forskott erhéllet den.................................

Undertecknad anhéller hdrmed om medlemskap i ovanndmnda bostadsrittsforening och
forbinder sig att forviarva ovanndmnda ligenhet med bostadsritt och att vid tecknandet av
detta avtal, till foreningens konto betala forskott i enlighet med vad ovan angetts.

Lagenheten skall anvdndas som permanentbostad. Definitiv tllltradesdag bestimmes senast 3
kalendermanader fore tilltridesdagen.

Ansbkan om medlemskap i foreningen handlidgges av styrelsen. Medlemskap beviljas i
samband med tecknande av upplatelseavtal. Om medlemskap ej kan beviljas upphdr detta
avtal att gilla och forskottet dterbetalas till fSrhandstecknaren/na.

Som sikerhet for dterbetalning av forskott giller: Borgensforbindelse frin Skanska AB,
deponerad hos Bolagsverket.

Forhandstecknaren fir inte sétta ndgon annan 4n sin make i sitt stille eller pantsatta sin rétt

enligt detta avtal. Vad som ségs om make skall gélla dven sambo enligt sambolagen (SFS
2003:376). En Overlatelse eller pantsittning i strid med dessa bestimmelser &r ogiltig.
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Underlatenhet att fullgéra genom detta avtal atagna forpliktelser medfor skyldighet att ersitta
motparten for dirigenom uppkommen skada.

Av detta avtal &r tva likalydande exemplar upprittade och utvixlade.

........................ den /2006

Bostadsrittsforeningen forbinder sig att pa angivna villkor upplata bostadsritt till
ovanndmnda ligenhet till fsrhandstecknaren/na.

........................ den /2006

BOSTADSRATTSFORENINGEN

XX
enl. fullmakt

*) i arsavgiften ingér ej kostnad for hushallsel.
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Bilaga 3
Forhandsavtal, IM

Forhandsavtal om bostadsriitt

Bostadsrittsforeningen:

Organisationsnummer:

Adress:

Fastighet Hus nr Légenhet nr

Gatuadress (om kind) Vaning Postadress (om kind)
Légenhetstyp Lagenhetsarea

Forskott Beriknad tid for upplatelse

100 000 kronor

Beriknad arsavgift Ber#knad insats Berdknad upplatelseavgift

Summa beréknad insats och upplatelseavgift
Ovrigt
Forhandstecknare: Namn och personnummer

Adress och telefon

N =N =

Kostnaderna for projektet grundar sig pé kalkyl av den:
Av Bolagsverket ldmnat tillstand att ta emot forskott erhallet den:

Undertecknad anhaller hirmed om medlemskap i ovanndmnd bostadsrittsforening och
forbinder sig att forviarva ovanndmnda ldgenhet med bostadsritt och att vid tecknandet av
detta avtal betala forskott i enlighet med vad som ovan angetts senast en vecka efter det att
forhandstecknaren erhallit av foreningen undertecknat avtal.

Lagenheten skall anviindas som: Permanentbostad

Parternas forpliktelser att teckna bostadsritt enligt detta avtal giller under frutsittning att
senast 200x-xx-xx xxx (x0) forhandsavtal eller det légre antal styrelsen kan anse tillrackligt
tecknats med inbetalda forskott. Detta kommer att delges forhandstecknare genom
bekriftelse. Skulle inte erforderligt antal forhandsavtal vara tecknade upphor parternas
forpliktelser enligt detta avtal. Bostadsrittsforeningen aterbetalar dé erlagt forskott jamte arlig
ridnta om 3 %. Néagra skyldigheter darutver finns inte mellan parterna.

Bostadsrittsforeningen forbehéller sig rétten till fordndringar av projektet.
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Underlatenhet att fullgéra genom detta avtals dtagna forpliktelser kan medfora
skadestandsskyldighet.

Forhandstecknaren fér inte sétta ndgon annan 4n sin make i sitt stélle eller pantsétta sin rétt
enligt detta avtal. Vad som sigs om make skall gilla &ven sidan sambo for vilken
sambolagen (2003:376) skall tillimpas. Motsvarande giller ocksa for sddan partner for vilken
lag (1994:1117) om registrerat partnerskap skall tillampas.

En 6verlatelse eller pantsittning i strid med dessa bestimmelser 4r ogiltig.

Detta avtal &r giltigt forst efter att det undertecknats av bada parter.

Ort och datum

Forhandstecknare Forhandstecknare

Bostadsrittsforeningen forbinder sig att pa angivna villkor upplata bostadsritt till ovan
niamnda ligenhet till forhandstecknaren.

Ort och datum
Bostadsrittsforeningen

o _Styrelsen behover dock inte bevilja medlemskap forran den ekonomiska planen, enligt
3 kap bostadsrittslagen har registrerats.

o _Som sikerhet for aterbetalning av forskott giller sékerhet frin AB Bostadsgaranti
Av detta avtal ir tva likalydande exemplar upprittade och utvixlade
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Bilaga 4
Foérhandsavtal, PEAB

Artal om framtida

- N
hsees sy FORHANDSAVTAL -
bostadsratt i Bef XX Lgh nr
Forening: Bostadsrattsforaningen Foren 5.i Malmd orc.nr.

(Blivande upplitate)  [Féreningens adress
. Tefefon:
[Forhandstecknare:  [Namn: Personnummer:
(Blivande kdpae) 1
Adress: Telefon
Postir.: lom Forhandstecknare 1:s andel:
Namn: Personnummer:
2
Adress; Telefor:
Pastar.: IOrt. Forhandstecknare 2:5 andel:
Lagenhet: Lz genhetsadress: Hus: ﬁomtmm noEr (M):
Lz genhet nm: L sgenhetsyta (M7);  [Lagenhetstyp: Andelstol:
[Balkong/Terrass: Ubv. Forrad: P-piaks: Uteplats:
S
Tider: Tadkningsperiod for bostedsrattsavial: Prelimingr tiltrédesdag (Infiyttning):
Avgilter: Insats: Uppla'uﬂsavgﬁ: Ubdkad uppl. ave. Sumrra insats & uppl .avelft:
Berdknad Zrsavyiftinkl. virme:
etalninga: Fisrskott: Frfalodag: 10 dgr Tnsats & upplavgit:  Forfellodag: 10 dgr
efter anfordran fére infiytning

" § 01. Ovanstiende firhandsteckniare och fisrening har traffat avtal om att framtida uppiStelse av bostacsisgenhet
mard hosiadsratt enl. ovan skall ske tiil forhandstecknaren att nytgas tiil bostac utan tidsbearansning.
B D2. Kisparen Far tagit del av féreningens stadgar och tagit def av kostnadskaliey] tillika ekonomisk plan
datered 2006-03-15, vilken ligger till grund f&r bostadsraitsprojektet.
§ 03, Forhandstecknaren &r InfSret3dd med att foreningen dger &kt att gSra smame ferandringar i forhdllande il
oraschyr/hemsida med HilhGrance bitagor.
§ 04, Sakerhet fSr férskott, k Insats/uppl3talscavgift stills av BRF till Bolagsverkst i erfighet med BRL.
§ 05. Den ubSkade vppidtelse avgiften &r preliminr och efter justering av val tillifores beloppet blivande uppiStaisezvaift.
B 06. Forhandstecknaren fér inte satta ndgon annan &n sin make | sitt stille eller partsatia sin rtt enfigt avtalet.
vad som sags om make skall galiz dven sidan sambo p vilken lagen (1987:232) om sembors gémensemma hem
skall tillsmpas. OveriStelse eller pantsattning : strid med dessa bestimmelser.&r ogiitia.
§ 07. Qvanstiende fidrekottsbelopp skall e-ligpas av forhandstecknaren till fo-eningen nar Bolagsverkels tisténg

forelinger, samt intygsolvning skeit, senast 10 dagar efter shrskild anfordran.

§ O8. Nir freningen arh8Itit ligt antal “Erhandsavial samt erfordetfige tillstind beviljas férhandstecknaren
(képaren) medlemskap och uoplétetse sker av sostadsritten. Erlagt forskott avrdknas mot blivande insats.
§ 09. Medlemskap handlégges | styrelsen. Medlemsiap behéver dock ej bevitjas forran den ekonomiska planen entigt
3 kap. bostacsrattslagen ha- registrerats och I&genhetan sdr kiar for inflyttning.
§ 10. Som sgkerhet fir eventuell &terbetaining av Rrskott och kommerde insatser/upplatelseavgifter galler garantl-
foromdelse iran Bostadsparanti .
§ 11. Underiftenhet att fullgdia genlom detta avtal Stagna forpllktelser kar medféra skadestindsskyidighet.
$§ 12. Detta avtal &r uporattat ock: utvéxlat i tvd (2] likalydande sxemplar.

Ort/datum Ort/detum

Bostadsrittsforeningen XX

Farhandstecknare 1

Férhandstecknare 2
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Bilaga 5
Forhandsavtal, Riksbyggen

Forhandsavtal
Mellan Rikshyggons Bostadsratisfirening : ) - org.nr

och Farhandstecknarsnina har denna dag viffats fljancée fOrhandsavial avssends blivande
bostadsrittslgenhet ne: 1103,

Firhandstecknare:

Namn Org-Personnr  Adress Tostadress Andel

N S R S0
- 53

Liigenhetsspecifikation enligt kostnadskalkyl:
Registrerad den: 2005-12-03

[astighet:

Fagenhel:

Adress:

Post aér:

Kommun:

Antal rum: 4/ Rumock K6k Area: c2 105 m* Vaningsplan: |

Till ligenheten hor Kéllarforisa.
Mark uppliten med hostadsriitt inom rdd matkering pa bifogad
ritning. Bostadstittshavaren skall pd egen bekosinad hélla marken i
gott skick vilket inncbér att bostadsrittshavaren svacar for allt
underhill av marken,

Andamél: PERMANENTBOSTAD

Tilltridesdag

Berikuad tidpunkt fr upplitelse:
Borakaad tidpunkt far inflyttning:

Avgilter

Beriiknad frsavgifi: 62 014 kr per &, motsvarauds 5 168 kr per ménad.

Reriiknad insats kr: 2370 600

Férskolt insats kr: 25000

Frskotl insals inbelulas soeast fem dagar efter avialels undortecknande fill anvisz
postgirokonio.

Tillstiind frén Bolagsverket att ta emot {Grskolt av insats har 1inmats den
2005-12-01.
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Ovriga villkor och upplysningar

1 enlighet med bostadstitislugen ovch  bostedstitisfreningens  stadgar forbinder sig
undartecknad bostadstittsfarening all upplitza ovanstfende angivnz ligenhel med bostadsriitt
ull fGrhandstecknare/nz, Farhandstecknarenma & sin sida forbinder sig att forviva
ldgenhicten ized bostadsriitt.

Erlagr forckott avriknas mol den insals som styrelsem fastaiiller vid upplitelzen av
hostadsrittten.

Nedanstiende firvirvare anséker om medlemskap i fSreningen.

Forhandsiccknarcr/na har rétt 61l medlemskap 1 [Gzeningen. Medlemskap beviljas si snart den
ckonomiska planen har vegistrerats och Hgenheten slir klar [or intlyttaing.

Farhandstecknaren/ng informeras om att detiz avtal inte far overlitas ull anwnan in il make
cller samha. Aviglel Br heller inte pantsitias.

Beriknads rsavpifter grundar sig pd den kostradskalkeyl som finns fSr projektel.

bostadsraitsiagen (1991:514) fore underskrift av detta avial,
Arsavgifter ach insatser kan i viss omfalining koniua atr fndras vid upplitelsen.

Parlerna & bondoa av detta avial endast under fSrutsilining ati Riksbyggens {tretagsledning
tamnar medgivande tl igdngsitming av byggnadsprojekiel scnast den 2000-02-15,

Om sidant medgivande ine funcas har frhandstecknarena rdll all &wrld eclapt férskol,
semt Rikshankens styrrdnta plus 2% . riinta p& beloppet. T dvrigl har ingen av parterna viitt till
ersiitining frin d=n andra parisn.

Om forhandstecknarensna underliter att fulIfBa dut kdr avtalet ntan art del Greligger vitt till
hivning eller avbestillning, har hostzdsriitts foreningen ritt till sikadestind. Féreningens skads,
inklusive Drmcdlingsprovision, regleras or betall [Giskott. Overstiger foreningens skada
farskollel, #r [Brdandsteckraren/na skvldign att omgliende betala mellanskillnaden il
fareningen. Urderstiger skedan [Orskoltel, ska mellanskillnaden snarast aterbetalas till
farhendsteclnarensna.

Pursonuppeifter (namn, personcummer, adress m_fl.) som lamnas i samband med teckiznude
av dette avial cller vid lisljd av detsamme, komuper bostadsrittf¥reningen som
personuppgilisansvarig aft lagra och bearbeta elelktroniskt (sutomatiserad behandling).
Ardamilet/syftet med behzndlingen #r a1 fullaGra i olika lagar foreskrivna skyldigheter fir
féreningen alt registrera och limna ut sidana uppgifler men #von att underkiitt [Grvaltningen
bostacdsraiterna. Uppg:lterna dr tillgiingliga f5r och kommer ait behandlas av freningen och
dess forvaltare.
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Pecsonuppgifierna  lagras  fiven pd  coxtern  webbserver 1 syfte all  undudlatia
mfarmationshaminiing St miklare vid lgenhetsfBrmedling. Uppgificina pa webbservern fir
tllgingliga, fSratom f8¢ foreningen och dess frvaltare, [Gr maklare som  faft
forsiliningsuppdrag (tan der repistrerade avseende den aktuzlla bostadsratten. Obehdng
anviindning  av  porsonuppgifiema  dr forhindrad  genom  olika  ruliner  sisom
behdrighetsregistrering, anvandarkod, 16senoré cte.

Enligt personuppgilisiagen har den registrerade, efier personligon undertecknad ansékan, rite
att fa besked om vilka personuppgifier som {inns registrerade och hur dessa behandlas sam?
sHitr att beglira ritielzs av felaktiga uppgifier.

Genom undersieift av detta avial samrycker jagévi till ait limmxle personuppgificr belandlas
och Hrnnas ut entigl ovan,

Detls forhandsavial, avsegmds [Hgorhot nr har upprittats 1 tvil (2) likalvdande exemplar,
varay bostadsritisBreningen och Brhandstecknaron/na tagit var sitt.

Underskriller

Rikshypgens Rostadsriitisfirening
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Bilaga 6

Bokningsavtal, NCC

BOKNINGSAVTAL
Uppgifter om bostadsriitten
Bostadsrittsforening
Org.nr.
Lagenhetsnummer:
Adress:
Légenhetstyp: 2 rok
Légenhetsarea, ca: 70 kvm
Légenhetsforrad: Det finns killarforrad.
Prel. pris, (insats och
upplételseavgift): 1 945 000 kr
Prel. ménadsavgift: 4072 kr
Prel. inflyttningsdag: Sommaren 2008
Bokningsdag: 2006-08-24
Bokningsavgift: 50 000 kr

Uppgifter om blivande
kopare

Uppgifter om

entreprendren

Namn: NCC Construction Sverige AB

Org. nr: 556613-4929

Affirsomrade: Region Boende Syd

Kontaktperson: NCC Construction Sverige AB, 205 47 MALMO.

Tel:

Avtalsvillkor

§1 NCC Construction Sverige AB bokar ovan angivna bostadsrittsligenhet for
koparens rikning.

§2 Projektet forverkligas under forutsittning att NCC Construction Sverige AB
erhéller tillrickligt antal bokningar.

§3 For detta avtals giltighet fordras att det skriftligen undertecknas av bada parter.
Vidare fordras att kdparen erligger betalning senast tva veckor efter detta
avtals undertecknande i enlighet med av NCC utstilld faktura.

§4 D4 detta avtal leder till att koparen fullfSljer kopet av bostadsritten genom att
underteckna ett upplatelseavtal med bostadsrittsforeningen 6verfor NCC
Construction Sverige AB, pa koparens uppdrag, bokningsavgiften till
bostadsrattsforeningen. BostadsrittsfSreningen kommer att mottaga och
kvittera bokningsavgiften sdsom en avrikning pa den avtalade insatsen och
upplételseavgiften.

Vid detta avtals tecknande kommer NCC Construction Sverige AB att ta
kreditupplysning pa koparen. Bostadsrittsforeningens styrelse prévar om
koparen kan antagas som medlem i bostadsrittsforeningen.

§5 Om projektet ej forverkligas aterbetalar NCC Construction Sverige AB
bokningsavgiften till kdparen utan réinta.

§6 Om koparen infor tecknandet av upplatelseavtal med bostadsrittsfreningen
inte kan antagas som medlem av foreningens styrelse aterbetalar NCC
Construction Sverige AB bokningsavgiften till kdparen utan rinta. Ytterligare
ersittning skall inte utgd fran négon part.

§7 Kdparen dger ritt att siga upp detta avtal om insatser, upplatelseavgifter eller
ménadsavgifter i kommande upplatelseavtal 4r vésentligt hogre 4n vad som
angivits i detta avtal. Bokningsavgiften utan rénta terbetalas till kdparen.
Ytterligare ersttning skall inte utgd frén négon part.

§8 Detta avtal far inte Gverlatas pa annan utan NCC Construction Sverige AB:s
godkénnande. Avtalet fir inte heller pantsittas.

§9 Detta avtal giller tills upplételseavtal tecknats med bostadsrittsforeningen eller

bokningsavgiften aterbetalats enl § § 5-7, dock lzingst intill tva veckor efter
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skriftlig kallelse till avtalsskrivning. Harefter reserverar NCC Construction
Sverige AB inte lingre den ovan angivna bostadsrittslagenheten for koparens
rakning.

§10

Om koparen séger upp detta avtal pa grund av annan omsténdighet &n vad som
angivits i § § 5-7 dger NCC Construction Sverige AB ritt att behélla 2000 kr
av bokningsavgiften, vilket motsvarar NCC Construction Sverige AB:s
kostnader f6r administration. I 6vrigt 4ger NCC Construction Sverige AB ritt
att behalla skiligt belopp av bokningsavgiften motsvarande NCC Construction
Sverige AB:s kostnader for eventuellt gjorda tillval mm. Kostnader for
eventuellt gjorda tillval regleras dven i separat avtal.

§11

Uppsigning av detta avtal ska ske skriftligt.

Utviixling av avtal

Detta bokningsavtal 4r uppréttat i tva likalydande exemplar, varav koparen och
NCC Construction Sverige AB tagit var sitt.

Koparens underskrift

NCC Construction Sverige
ABs underskrift
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Bilaga 7
Reservationsavtal, Skanska

RESERVATION AV BOSTADSRATTSLAGENHET

Uppgifter om bostadsrittsligenheten ("Ligenheten')

Bostadsrittsforening: Kommun:

Lagenhetstyp: RoK Lagenhet, nummer: Bostadsarea: ca kvm
Preliminért tilltréde:

Preliminidr ménadsavgift*: kr Preliminér insats: kr

Uppgifter om blivande kopare (""Koparen")

Kopare 1:

Kopare 2:

Uppgifter om producenten ("Producenten')

Namn: Skanska Nya Hem AB Org nr: 556083-6933
Region xxx Kontaktperson:

Postadress: 169 83 Solna Tth:

Producenten reserverar hirmed Ligenheten enligt ovan f5r K&paren. Efter beslut om
projektets forverkligande enligt nedan kommer Koparen, nar erforderligt tillstand erhallits
frin Bolagsverket, att anmodas att teckna ett Forhandsavtal / avtal om upplételse av
bostadsritt (Upplatelseavtal) med ovan angiven bostadsrittsforening (Foreningen).
Producenten kommer att pd Foreningens uppdrag ta kreditupplysning p& Képaren.

Reservationsavgiften, kr 5 000, erldggs enligt bifogad faktura till Skanska Nya Hem AB
senast pé i fakturan angiven forfallodag. Sker ej s forfaller reservationen.

En forutsittning for att projektet forverkligas dr att minst ......... st reservationsavtal tecknats
senast ............. samt att positivt forhandsbesked erhélles fran Statens Bostadskreditnimnd
(BKN).

Om projektet forverkligas och

- denna reservation leder till tecknande av Forhandsavtal/Upplatelseavtal for Ligenheten,
aterbetalas reservationsavgiften.

- denna reservation ej leder till tecknande av Férhandsavtal/Upplételseavtal for Lagenheten,
aterbetalas ej reservationsavgiften. Dock éterbetalas reservationsavgiften om Koparen siger
upp reservationsavtalet p g a att avgifterna i Foreningen blir vésentligt hdgre (minst 10 %) &n
som angivits ovan.

- forutsittningarna for Koparens forvirv av Ligenheten visentligt foréndras p.g.a. lang och
allvarlig sjukdom, dodsfall inom Képarens familj eller upplosning av Koparens
dktenskap/registrerade partnerskap dger Koparen ritt att frintriida reservationen och aterfa
reservationsavgiften. Detsamma skall gilla om Koparen inte godtas som medlem i
Foéreningen.
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Om projektet forverkligas och Koparen tecknar Forhandsavtal/Upplételseavtal lamnar
Koparen hirmed uppdraget till Producenten, att dterbetala reservationsavgiften genom att
insétta motsvarande belopp pa det av Bostadsrittsforeningen angivna kontot for inbetalning
av insats.

Om projektet ej forverkligas aterbetalas reservationsavgiften.

Vid aterbetalning av reservationsavgiften sker detta utan rinta. Reservationen kan ej utan
Producentens godkidnnande dverforas pa annan blivande kopare.

Reservationen géller till dess att

a) reservationsavgiften dterbetalats eller,

b) Koparen deklarerat att han ej avser teckna Férhandsavtal/Upplatelseavtal for Lagenheten
eller,

c) Koparen 10 dagar efter skriftlig pAminnelse om att teckna Forhandsavtal/Upplatelseavtal
for Ligenheten dnnu ej gjort sa.

Har Kdparen inte inom ett ar frin dagen for K6parens paskrift nedan blivit anmodad att
teckna Forhandsavtal/Upplatelseavtal dger Koparen rétt att frinséga sig reservationen och
aterfa reservationsavgiften.

..................... den / 2005 Xxxxxxxxx den / 2005

Blivande kopare Blivande kdpare SKANSKA NYA HEM AB

* ] minadsavgiften ingar ej kostnad for hushéllsel, virme och vatten.
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Bilaga 8
Reservationsavtal, Bra Boende Centralt

Reservationsavtal Brf Hjulmakaren

Blivande Siljare Blivande Kopare

Brf Hjulamakren [K(:)PARE 2] [PERS NR]
Utlandagatan 22 [KOPARE 1] [PERS NR]
4XX 32 Kungsbacka [ADRESS]

Org.nr. 769611-5125 [POST NR] [ORT]
Blivande Bostadsritt

Légenhet nr X i blivande Bostadsrittsforeningen Hjulmakaren i Géteborgs kommun, enligt
erhéllet forsiljningsmaterial, samt till en §verenskommen kopeskilling om X.000.000 kr.

I och med detta reservationsavtal har blivande kdpare och blivande siljare kommit Gverens
om f6ljande.

§1 Blivande siljare forbehaller blivande kopare ritten att teckna upplatelseavtal till
ovan rubricerad bostadsrittsligenhet med preliminr tilltriidesdag den 1 mars
2006.

§2 Som ersdttning for detta reservationsavtal skall blivande kopare erligga en

reservationsavgift om 50.000 kr till blivande séljare.

§3 Betalning enligt §2 skall ske inom en vecka fran detta avtals undertecknande till
Brf Hjulmakarens konto BG XXXX-XXXX. Reservationsavgiften skall direfter
vara deponerad pd aktuellt konto till dess att upplatelseavtal tecknas som
Overenskommit mellan avtalsparterna, d& reservationsavgifien genom
foreningens forsorg skall vergd sdsom handpenning.

§4 For det fall den blivande bostadsrittsforeningen ej bildas eller aktuell fastighet
€j heller bebyggs i enlighet med utdelat prospekt skall erlagd deponerad
reservationsavgift aterbetalas, dock ej utan upplupen rinta.

85 Upplételseavtal tecknas s& snart ekonomisk plan 4r intygsgiven av Boverket
utsedda intygsgivare samt registrerad hos bolagsverket. Om blivande képare ej
sisom avtalat tecknar upplételseavtal avseende rubricerad bostadsrittsligenhet
aterbetalas ej erlagd deponerad reservationsavgift. Utan utgér avtalat skadestéand
tillfallande blivande siljare.

§6 Det aligger blivande siljare att skriftligen pdminna blivande kpare om att som
avtalat teckna upplatelseavtal. Om si inte sker inom tio dagar fran denna
skriftliga pdminnelse skall detta tolkas som att blivande képare avbéit att teckna
upplételseavtal. Om blivande kopare avlider eller ej framledes godkinns som
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medlem i aktuell bostadsrittsforening skall emellertid erlagd deponerad
reservationsavgift aterbetalas, dock ej utan upplupen rénta.

§6 Detta reservationsavtal kan ej, utan blivande siljares skriftliga samtycke,
overlatas till tredjeman.

§7 Erldggs avtalad reservationsavgift €j i enighet med vad som stadgas i §2 och 3
dger detta avtal e] langre giltlighet mellan parterna.

§8 I 6vrigt giller avtalet till dess att

i. upplatelseavtal tecknats som avtalat

ii. reservationsavgifien &terbetalas enligt §4 och §5

iii. blivande kdpare avbojt att som avtalat teckna upplatelseavtal avseende
aktuell lagenhet

iv. blivande kopare ej, trots skriftlig paminnelse, tecknat upplatelseavtal
10 dagar efter pAminnelsen

v. Blivande kopare #ger ritten att skadestdndslost hava detta avtal och i
helhet 4aterfa sin deposition om priset pa bostadsritten och/eller
avgiften okar mer dn 10%

Koparen har tagit del av upprittad prelimindr ekonomisk plan, foreningens stadgar,
betalningsvillkor samt teknisk beskrivning. Detta reservationsavtal hur upprittats och
undertecknats i tvA exemplar varav vardera part tagit var sitt.

Detta upplatelseavtal dr upprittat i tva likalydande exemplar varav parterna tagit var sitt.

Giteborg 2006- Goteborg 2006-
Blivande siljare Blivande kopare

Brf Hjulmakaren

Jens Bjorkman [KOPARE 1]
Oscar Taube [KOPARE 2]
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