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OVERKLAGAT AVGORANDE
Svea hovratts dom 2020-08-27 i mal T 3860-19

DOMSLUT
Hogsta domstolen faststéller hovrattens domslut.

AS och LS ska ersatta HSB Brf Tollare Strands rattegangskostnad i Hogsta
domstolen med 50 000 kr, varav 40 000 kr for ombudsarvode, jamte rénta

enligt 6 § rantelagen fran dagen for denna dom.
YRKANDEN | HOGSTA DOMSTOLEN

AS och LS har yrkat att Hogsta domstolen ska forplikta HSB Brf Tollare
Strand att till envar av dem betala 40 000 kr jamte ranta enligt 5 § réntelagen
fran den 23 oktober 2017 till dagen for delgivning av stimning, den 4 maj

2018, och déarefter enligt 6 § réntelagen till dess betalning sker.

AS och LS har vidare yrkat att Hogsta domstolen ska befria dem fran
skyldigheten att ersatta HSB Brf Tollare Strand for rattegangskostnader i
tingsratten och hovrétten samt forplikta foreningen att ersatta dem for
rattegangskostnader i dessa instanser. Slutligen har de yrkat att de under alla
forhallanden inte ska erséatta foreningens kostnad i tingsratten med ett hogre

belopp &n vad de vitsordade dar.
HSB Brf Tollare Strand har motsatt sig att hovréttens dom andras.

Parterna har yrkat ersattning for rattegangskostnader i Hogsta domstolen.
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DOMSKAL
Bakgrund

1. | september 2017 ingick AS och LS ett forhandsavtal med féreningen
avseende en viss bestdmd bostadsrattslagenhet i ett bostadshus under byggnad
I Nacka. A och LS betalade ett forskott om 80 000 kr i samband med att
forhandsavtalet ingicks. Enligt avtalet skulle den preliminéra insatsen vara sex
miljoner kronor. Vidare angavs som preliminar tid for upplatelse av bostads-
ritten “fran kvartal 2, 2019 till kvartal 3, 2019”, medan preliminir inflyttning
skulle ske fran kvartal 4, 2019 till kvartal 1, 2020”. Slutlikvid skulle betalas

cirka en vecka innan tilltrade.

2. A och LS meddelade i januari 2018 foreningen att de inte langre hade
mojlighet att slutfora affaren pa grund av att deras laneltfte gatt ut och inte
kunde fornyas eftersom ny lagstiftning hojt amorteringskravet for lan.
Foreningen svarade att det inte utgjorde ett giltigt skal for att hdva avtalet. A
och LS meddelade da att forhandsavtalet enligt deras uppfattning var ogiltigt.
Foreningen preciserade darefter den berdknade tidpunkten for upplatelse till
juni 2019 vilket senare andrades till att upplatelse beraknades ske redan i maj
2019.

Vad malet galler

3. Huvudfragan i malet &r om ett forhandsavtal for upplatelse av bostads-
ratt ar ogiltigt pa den grunden att det inte uppfyller formkravet om att
berdknad tidpunkt for upplatelsen ska anges (se 5 kap. 3 och 4 §§ bostadsratts-
lagen, 1991:614).

Den rattsliga regleringen

4, Enligt 5 kap. 1 § bostadsrattslagen far en bostadsrattsforening inga
forhandsavtal om att i framtiden upplata en lagenhet med bostadsrétt. Ett

sadant avtal innebér att foreningen ar skyldig att upplata lagenheten med
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bostadsratt at den som tecknat sig for lagenheten och att forhandstecknaren ar
skyldig att forvérva lagenheten med bostadsratt. | samband med férhands-
avtalet kan enligt 2 § parterna tréffa 6verenskommelse om att féreningen

under vissa forutsattningar ska fa ta emot forskott pa insatsen (jfr 5 §).

5. | 3 § anges att ett forhandsavtal ska upprattas skriftligen och ange
parternas namn, den lagenhet som avses bli upplaten med bostadsratt,
berdknad tidpunkt for upplatelsen, de beraknade avgifterna for bostadsratten
och, i forekommande fall, belopp som ldmnas i férskott. De berdknade
avgifterna for bostadsratten ska grundas pa en kalkyl 6ver kostnaderna for
projektet. Av 4 § framgar att ett forhandsavtal som ingas i strid med

bestimmelserna i 3 § ar ogiltigt.

6. Enligt 8 § far forhandstecknaren efter uppsagning genast frantrada
avtalet om upplatelsen genom férsummelse av foreningen inte sker inom

skalig tid efter den berdknade tidpunkten for upplatelsen.
Forhandsavtal

7. Upplatelse av bostadsratt kraver en upprattad och godkand ekonomisk
plan. En vederhéftig sadan plan kan upprattas forst nar byggprocessen
fortskridit relativt langt. | planerings- och projekteringsskedet kan darfér nagra
bostadsratter inte upplatas. For att byggforetaget ska kunna sakerstalla att det
ar lonsamt att bygga det tilltankta huset kan det emellertid finnas behov av att
binda bostadssokande till bostadsprojektet. Detta sker genom att forhandsavtal

ingas.

8. Nar majligheten att inga forhandsavtal aterinférdes genom 1991 ars
bostadsrattslag anfordes i motiven tva intressen som viktiga for det. Bostads-
sokanden har ett intresse av att satta en personlig pragel pa den bostadsratt
som han eller hon har for avsikt att forvarva. Det kan avse en dnskan att flytta
vaggar, valja vitvaror, golvmaterial, dorrar, skapluckor eller pa annat satt

paverka lagenhetens utformning eller inredning. Samtidigt kan byggtekniken
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gora det nodvandigt att fanga upp 6nskemal om tillval lang tid fore inflytt-
ningen, ofta sa lang tid innan att den ekonomiska planen inte ar fardigstalld.
(Se prop. 1990/91:92 s. 84.)

9. Det finns vissa nackdelar med forhandsavtal. Sadana avtal ingas
numera ibland mycket lang tid innan upplatelse av bostadsratten sker, ofta
innan byggnadsarbetet har paborjats. Forhandstecknaren kan da under
avsevard tid sta utanfor foreningens verksamhet; han eller hon kan inte delta i
beslut i féreningen och saknar rétt till insyn i forvaltningen av foreningens
angeldgenheter. Om ett forhandsavtal ingas mycket langt fore den beréknade
tidpunkten for upplatelsen, kan ocksa de forutsattningar och forhallanden som
forelag vid ingdendet av forhandsavtalet komma att forandras pa ett avgoérande

satt.

10. | sadana situationer kan det bli aktuellt att tillampa allmanna avtals-
rattsliga grundsatser pa fornandsavtalet. Aven bestammelserna i avtalslagen
om rattshandlingars ogiltighet kan fa betydelse. Slutligen kan ocksa den
formogenhetsrattsliga generalklausulen i 36 § avtalslagen fa betydelse och
leda till att avtalet jamkas i nagot hanseende eller i sin helhet lamnas utan
avseende. Till detta kommer regler i bostadsrattslagen om att forhandsavtal

kan upphdra att gélla.

11. | bostadsrattslagen uppstélls ett antal krav pa ett forhandsavtal som
framst kan sagas vara motiverade av att forhandstecknaren befinner sig i en
konsumentliknande stallning (jfr bl.a. prop. 1990/91:92 s. 85, 88 f. och 91).
Bestammelserna har utformats sa att forhandsavtalet utgor ett formalavtal till
vilket det har knutits en ogiltighetssanktion (se p. 5). Férutom att ett sadant
avtal kan ingas endast om det finns en tillforlitlig kalkyl ska det vara skriftligt
och innehalla vissa i lagtexten angivna uppgifter, bl.a. uppgift om nér upp-

latelsen av bostadsratten beraknas komma att ske.
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Beraknad tidpunkt for upplatelsen

12. | forarbetena diskuteras inte vad som narmare avses med uttrycket
”berdknad tidpunkt for upplatelsen”. Ordvalet tyder ndrmast pa att lagstiftaren
har asyftat nagot momentant, snarare an en i tiden utstrackt period sasom ett

tidsspann eller ett intervall.

13. I den juridiska litteraturen har ocksa framhallits att beraknad tidpunkt
for upplatelse bor forstas som ett visst datum eller ett tidsspann som inte
stracker sig langre an nagon manad eller ett kvartal (se t.ex. Bob Nilsson
Hjorth och Ingrid Uggla, Bostadsrattslagen. En kommentar, 6 uppl. 2019,

s. 146, Lars Tegelberg, Kop av bostadsratt med en introduktion till for-
medlingsarbetet, 2019, s. 211, Hakan Julius, Férhandsavtal, upplatelse och
tilltrade vid nyproduktion av bostadsratter, i Bostadsratten i initial och dver-
gangsskeden, 2019, s. 21 ff. och Erika P. Bjorkdahl, Hyra, arrende och
bostadsrétt, 2020, s. 298).

14. | réttstillampningen har formkrav pa olika avtalsomraden provats t.ex.
betraffande fragan om priset har angetts tillrackligt specifikt, vad som ar
foremalet for en dverlatelse och om 6verlatelseforklaringen har angetts
tillrackligt tydligt. Domstolarna har hérvid iakttagit viss forsiktighet med att

ogiltigforklara avtalet.

15.  Ett formkrav av detta slag — ett krav forenat med en ogiltighetspafoljd —
innebdr inte nodvandigtvis att avtalet &r ogiltigt, darfor att avtalsvillkoren i
avtalet presenteras pa ett annat satt an vad lagen foreskriver. Liknande
formkrav har ansetts uppfyllda om avtalets ordalydelse pa ett tillrackligt
tydligt séatt och utan storre svarighet ger ledning for att faststalla vad som
galler betraffande det aktuella avtalsvillkoret. Harvid bor beaktas saval den
kontext i vilken villkoret forekommer som syftet med formkravet. (Jfr t.ex.
”Markomradet i Slakmore” NJA 1984 s. 482, “Kartskissen” NJA 1986 s. 366,
”Brf Vitan” NJA 1998 s. 462 och ”Labs2-avgorandet” NJA 2016 s. 107.)
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16.  Syftet med formkravet, att den berdknade tidpunkten for upplatelsen
ska anges, framhalls i motiven vara att den angivna tidpunkten har betydelse
for forhandstecknarens mojlighet att séga upp avtalet, om féreningen drojer
med att upplata bostadsratten (se prop. 1990/91:92 s. 183). Forhandstecknaren
far som namnts frantrada avtalet om upplatelsen genom forsummelse av

foreningen inte sker inom skélig tid efter den berdknade tidpunkten (se p. 6).

17.  Det kan i och for sig uppkomma olégenheter av olika slag om den
berdknade tidpunkten for upplatelsen anges som ett langre intervall. En
forhandstecknare kan ofta av praktiska eller finansiella skél exempelvis
behdva gora sig av med en befintlig bostad i god tid fore upplatelsen och det
darpa foljande tilltradet. Det skulle, beroende pa omstandigheterna, kunna leda
till att villkoret betraktas som oskaligt och darmed kan angripas enligt 36 §

avtalslagen (jfr p. 10).

18.  Det forhallandet att den beréknade tidpunkten for upplatelsen anges
som ett intervall bor daremot inte medfora att avtalet blir ogiltigt enligt 5 kap.
4 § bostadsrattslagen. For att bedoma nar forhandstecknaren kan frantrada
avtalet pa grund av dréjsmal far — som domstolarna ocksa noterat —
utgangspunkt tas i den tidpunkt som avslutar intervallet. Pa sa satt uppratthalls

det av lagstiftaren angivna syftet med formkravet (jfr p. 16).
Beddmningen i detta fall

19.  Som preliminar tidpunkt for upplatelse anges i forhandsavtalet ett
tidsintervall som parterna har ansett omfatta tva kvartal (se p. 1). Slutpunkten
for intervallet var utgangen av kvartal 3, 2019. Den i det har aktuella avtalet
angivna tidsperioden far mot bakgrund av vad som tidigare anforts pa ett
tillrackligt klart satt anses ge besked om tidpunkten for upplatelse av bostads-

ratten.

20.  Den omstidndighet att ordet “’prelimindr” anvénts i avtalet i stéllet for

”berdknad” som anges i lagen paverkar inte bedomningen.
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21.  Avtalet uppfyller saledes det formkrav som stélls i bostadsrattslagen.

Hovrattens domslut ska alltsa faststallas.
Rattegangskostnader

22.  Vid den angivna utgangen ska A och LS betala féreningens rattegangs-
kostnad i HOgsta domstolen. FGreningen har yrkat ersattning for ombuds-
arvode inklusive mervérdesskatt med 105 593 kr. A och LS har vitsordat

20 000 kr av foreningens rattegangskostnad som skalig i och for sig.

23.  Malet har i Hogsta domstolen rort en begransad fraga som i allt
vasentligt bygger pa samma material som i tingsratten och hovrétten.
Foreningen far mot denna bakgrund anses vara tillgodosedd med skéliga

50 000 kr. | beloppet for rattegangskostnad ingar mervardesskatt.

24.  Det saknas anledning att géra annan beddmning &n den hovrétten gjort

betraffande rattegangskostnaden i tingsratten.

| avgorandet har deltagit justitieraden Kerstin Calissendorff, Svante O.
Johansson (referent), Sten Andersson, Cecilia Renfors och Johan Danelius
Foredragande har varit justitiesekreteraren Mohamed Ali



