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Yttrande Over Justitiedepartementets promemoria
Tryggare bostadsratt (Ju2021/03758)

Hovritten, som har granskat forslaget utifrén de utgdngspunkter och
intressen som hovritten sirskilt har att beakta, lamnar foljande synpunkter.

Inledande anmirkningar

Det framstar som villovligt med konsumentskyddande insatser pa bostads-
rattsmarknaden. Hovritten foresprakar emellertid en bredare 6versyn i syfte
att ytterligare starka konsumenternas stallning vid kop av framst nyprodu-
cerade bostadsritter. En sidan 6versyn bor innefatta narmare 6verviganden
kring frigan om en sarskild lagreglering av avtal om tidpunkten for tilltrade
till 1agenheten. I promemorian gors bedomningen att det inte finns tillrack-
liga skal att 6vervaga en sddan reglering. Hovritten ar inte 6vertygad av
argumentationen i denna del. Dartill synes forslagen i promemorian delvis
bygga pa att det dr en annan aktor, ett byggforetag, som i praktiken ansvarar
for bl.a. bildandet av bostadsrattforeningen, upprattandet av forhands-
avtalen och byggprojektet som siddant. En bredare 6versyn bor dven ta sikte
pa byggforetagets ansvar gentemot de blivande medlemmarna i féreningen,
t.ex. i frdga om informationsgivning.

Erbjudande om forhandsavtal och betinketid

I promemorian foreslas att det inférs ett krav pa att en bostadsrattsforening
som vill inga ett forhandsavtal ska ldmna forhandstecknaren ett bindande
erbjudande och att féreningen inte far ge férhandstecknaren en kortare
betidnketid dn sju dagar. (Se forslaget till 5 kap. 6 a § bostadsrittslagen
[1991:614].)

Den foreslagna bestimmelsen har utformats med 13 a § konsumentkredit-
lagen (2010:1846) som forebild. Den bestimmelsen har ingen civilréttslig
verkan utan ir en naringsrattslig bestimmelse, dvs. en niaringsidkare som
inte foljer bestimmelsen kan bli foremaél for ingripanden fran tillsynsmyn-
digheten (se bl.a. 5 kap. 2 § och 6 kap. 1 § lagen [2016:1024] om verksamhet
med bostadskrediter samt Klefback, Konsumentkreditlagen 13 a §, not 129,
Karnov 2021-12-21 [JUNOY]). Bakgrunden till bestimmelsen, som géller
bostadskrediter, var att dngerratt anségs som en mindre god 16sning for just
sédana krediter (se prop. 2015/16:197 s. 87).
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I forevarande fall synes det inte finnas ndgon myndighet med ansvar for att
utdva tillsyn Gver att den nu foreslagna bestaimmelsen efterfoljs. Eftersom
den inte heller har négon civilréttslig verkan framstar den som helt osank-
tionerad. En alternativ 16sning som skulle kunna ge forhandstecknaren
mojlighet att ta tillvara sina rattigheter i det aktuella avseendet vore att
infora en &ngerritt i stallet for en beténketid. D& skulle denne i vart fall pé
civilrattslig vig kunna fora talan grundad pé angerratten. I promemorian
framgér det inte vilka sirskilda 6vervaganden som ligger bakom valet av just
betdnketid vid forhandsavtal. En bestdmmelse om angerratt bor under alla
forhallanden utredas narmare.

Information som ska limnas tillsammans med erbjudandet

I promemorian foreslés ocksé att viss nirmare angiven information ska
lamnas tillsammans med erbjudandet om férhandsavtal. (Se forslaget till
5 kap. 6 b § bostadsrittslagen.)

Den foreslagna bestimmelsen har utformats med bestammelser i bl.a.
konsumentkreditlagen och lagen (2005:59) om distansavtal och avtal utanfor
affarslokaler (distansavtalslagen) som forebild. Liknande bestimmelser
finns i forsakringsavtalslagen (2005:104). Enligt dessa lagar kan brister i
informationen angripas med stod av marknadsforingslagen (se 11 § konsu-
mentkreditlagen, 2 kap. 6 § distansavtalslagen och 2 kap. 9 § forsakrings-
avtalslagen). Vissa av bestimmelserna ar ocksé civilrattsligt sanktionerade
(se t.ex. 2 kap. 12 § fjarde stycket distansavtalslagen).

Liksom bestimmelsen om erbjudande om férhandsavtal och betdnketid
tycks denna bestammelse sakna savil civilrittsliga som andra sanktioner.
Inte heller tycks brister i informationen kunna bli f6remal for ingripanden
frdn nigon tillsynsmyndighet.

En fraga som uppkommer med anledning av bestimmelsen, inte minst i
avsaknad av néringsrattsliga sanktioner eller tillsyn, 4r om ett dsidosdttande
av bestaimmelsen skulle kunna leda till skadestandsansvar (jfr Bengtsson,
Forsdkringsavtalsritt, JUNO, version 4, avsnitt 11.5. och kommentaren till

2 kap. 2 § angdende skadestdndsansvar vid brister i forkopsinformationen
enligt forsakringsavtalslagen, jfr &ven NJA 2019 s. 94). Ett sddant ansvar
skulle kunna leda till komplexa och svirbedomda fragor, bl.a. eftersom det
kan diskuteras om vem som egentligen stir bakom informationen
(bostadsrittsforeningen eller byggforetaget). Dartill kommer det
forhallandet att om det ar féreningen som svarar for informationen — och om
brister i informationen foranleder skador hos de kommande medlemmarna i
foreningen pa ett skadestdndsgrundande sitt — kan det bli sa att alla
medlemmarna har ett skadestdndsansprak pa den egna foreningen.

Enligt punkt 9 i den aktuella paragrafen ska informationen innefatta en
redogorelse for om, och under vilka forutsattningar, bostadsrittsforeningen
har mojlighet att rikta krav mot byggforetaget vid dréjsmaél eller om fel
uppticks i foreningens hus. Bestimmelsen synes ta sikte majligheter att
rikta krav mot det byggforetag som dr "huvudansvarigt for byggprojektet”
(jfr forfattningskommentaren till punkt 2 i samma paragraf). I praktiken
uppstér det inte sillan tvister om granserna for en entreprendrs ansvar vid
fel eller drojsmal och bestimmelserna ddrom i de standardavtal som normalt
anvands ar inte helt lattillgédngliga. Hovratten kan sdledes konstatera att
informationen i punkten 9 i den foreslagna bestimmelsen riskerar att bli
antingen valdigt allmént héllen, synnerligen omfattande eller missvisande.



Slutligen bor anvandningen av begreppen “bostadsrittsféreningen” och
“foreningen” i den foreslagna bestammelsen ses Gver for att sdkerstélla en
konsekvent anviandning,.

I 6vrigt har hovritten inga synpunkter pé forslagen i promemorian.

I handlaggningen av detta drende har deltagit hovrattsrdden Kenneth
Nordlander och Mats Holmqvist samt tf. hovrittsassessorn Linda Heikkila,
foredragande.
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