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| nledning

Syfte och disposition

Syftet med denna uppsats ar att narmare titta pa nagra fragor som uppkommer vid
overlatelser av bostadsratter. Pa grund av att BRL inte reglerar alla de situationer som
kan uppsta vid dverlatelser ar det manga ganger nodvandigt att tillampa allmanna
civilrattsliga regler. For det mesta fungerar det bra men ibland kan det leda till konstiga
resultat om man strikt foljer lagtexten. Det &r nagra sadana situationer som denna
uppsatsen handlar om.

Uppsatsen inleds med en mycket kort presentation av vad en bostadsratt ar for nagot. |
kapitel 2 behandlar jag det lagstadgade formkravet i BRL 6:4 och dess betydelse bl a i
forhallande till skadestandsregler. Kapitlet handlar till stor del om det omdiskuterade
rattsfallet NJA 1992 s 66 och dess konsekvenser. | kapitel 3 diskuterar jag vilka
lagregler som tillampas vid fel i kopt bostadsratt. Ar det sa att man kan snegla pa JB
eller fungerar den formellt tillampliga KopL pa ett tillfredsstéllande séatt? Har en kdpare
av en bostadsratt nagon undersokningsplikt? | kapitel 4 forsoker jag ge svar pa nar, och
pa vilka grunder, en bostadsrattsforening kan neka en bostadsrattsforvarvare
medlemskap i foreningen. Darefter behandlar jag kortfattat bostadsrattshavarens ratt att
avsaga sig sin bostadsratt. Jag avslutar sedan med en kort sammanfattning av de
slutsatser som gors l6pande i uppsatsen.

Metod

Jag har anvant mig av traditionell juridisk metod vid forfattandet av denna uppsats.
Kunskaper om amnet har jag inhamtat genom studier av doktrin, lagar, forarbeten och
rattsfall. Jag har bade anvant biblioteken pa vanligt satt och gjort systematiska
sokningar i rattsbanken éver domar fran hovréatterna och HD. Utifran detta material har
jag sedan forsokt beskriva géllande ratt och i vissa fall &ven komma med egna tankar.

Vad ar en bostadsratt?

En bostadsratt ar en evig nyttjanderatt till en lagenhet som ar kopplad till ett
medlemskap och en andel i en bostadsrattsforening. En huvudprincip i BRL ar att
bostadsrattshavaren skall ha ratt att férfoga 6ver det formoégenhetsvarde som
bostadsratten representerar om han inte kan eller vill utnyttja ratted galv.

bostadsratt kan darfor kopas och saljas pa en fri marknad. | dagligt tal syftar man

kanske pa lagenheten nar man talar om en bostadsratt. Det ar emellertid inte helt korrekt
eftersom det formellt &r bostadsrattsféreningen som ager lagenheten. | BRL definieras
bostadsratt som "den ratt i foreningen som medlemmen har pa grund av upplatelsen”.
En forutsattning for forvarv av bostadsréatt ar att forvarvaren antas som medlem i
foreningen. Bostadsrattsforeningen ar en sarskilt typ av ekonomisk férening dar

1 Bengtsson & Victorin, s 280



foreningsstamman ar hogsta beslutande organ liksom bolagsstamman ar i ett aktiebolag.
Man kan saga att bostadsrattsféreningen driver en ekonomisk verksamhet med
medlemmarna som delagare. Det finns alltsa ett matt av risktagande av medlemmarna i

en bostadsrattsforening, samtidigt som delagarna kan gora vinster genom vardet pa sitt
innehav.



Formkravet i BRL

Allmant om formalavtalets funktion

De avtal som kraver sarskild form for att vara bindande kallas ofta for formalavtal.
Denna typ av avtal har uttryckligen undantagits fran de vanliga reglerna i AvtL 1 kap 1
§ 3 st. For att ett formalavtal skall bli civilrattsligt giltigt krévs att det ar upprattat i
foreskriven form. De vanligaste kraven pa form &r skriftlighetskrav eller krav pa
bevittning. Som exempel pa lagstiftning dar ett formkrav uppstallts kan namnas JB 4:1
som kréaver skriftlighet vid fastighetskop, 238 MBL som kraver skriftlighet vid
kollektivavtal och BRL 6 kap 4 8, som behandlas i denna uppsats, dar skriftlighet krévs
vid Overlatelse av bostadsratt. Formkrav kan aven uppkomma genom att tva parter ingar
ett avtal om att skriftlighet kravs for att en rattshandling skall anses ha rattslig verkan
mellan dem. Ett exempel kan vara att de kommer 6verens om att uppségning skall ske
skriftligt.2

Den framsta rattsfoljden av att ett avtal inte uppfyller det uppstéllda formkravet ar
ogiltighet. Som ogiltig raknas i allménhet endast den rattshandling vilken fran boérjan ar
behaftad med fel och darmed inte kan goras gallande enligt sitt inh&nddnnan

mojlig rattsfoljd ar att formkravet endast ses som en ordningsforeskrift dar formfelet
inte leder till ogiltighet utan endast med&kadestandsskyldighé&tt exempel pa detta

ar 8 8 LAS vilken anger att en uppsagning fran en arbetsgivares sida skall vara
skriftlig, men for det fall formkravet inte iakttas stadgas endast skadestand. En tredje
rattsfoljd pa grund av formfel d&rackdel i bevishanseendgen skriftliga handlingen
fungerar har endast som ett exklusivt bevismedel for rattshandlingens giltighet eller
alternativt blir atminstone bevisbordan omkastad. Vilken rattsfoljd som blir aktuell for
brist i uppfyllandet av formforeskrift i lag, ar beroende pa andamalet med
formforeskriftent Vid formfel vid upprattandet av Gverlatelseavtal av bostadsratter ar
rattsverkan ogiltighet.

Det ar inte helt enkelt att sdga vad ogiltigheten exakt innebér eftersom lagstiftningen
tiger pa denna punkten. Fragestallningar som dyker upp ar t ex vem som kan aberopa
ogiltigheten, hur lange ogiltigheten galler och vilka verkningar som uppstar av
ogiltigheten mer an att avtalet blir overksaritet normala ar att det ar parterna sjalva
som kan aberopa ogiltigheten, dvs képaren och saljaren av bostadsratten. Melz och
Victorin framhaller att det ligger nara till hands att dra paralleller till de regler som
géller for fast egendom enligt JB 4:1.

Bada parter kan i princip nar som helst &beropa ogiltigheten. A andra sidan kan de
ocks& komma O6verens om att uppfylla formkravet och darmed bota ogiltigheten. Helt

2 Adlercreutz |, s 123
3 Adlercreutz 1, s 217
4 Adlercreutz |, s 124
5Melz & Victorin, s 83 f



sjalvklart ar det dock inte att parterna disponerar dver ogiltigheten, da dent ex kan vara
ett resultat av att regler om forvarvstillstand inte foljts. Ar det frdga om ett rent
formkrav ar betankligheterna mindre mot att lata parterna férfoga 6ver det.

Kan bristen pa form botas genom ett formlost handlande? Racker det att parterna
muntligt talar om vad som egentligen skulle ha statt i avtalet? Enligt Melz och Victorin
finns det anledning att vara skeptisk till sddana losningar, sarskilt darfor att det skulle
bli for latt for parterna att bota formbriste@vervagande skal talar emot att se pa ett
formfel som nagot som en domstol skall betrakta ex officio. Inte ens bristen i formen
enligt JB 4:1 betraktas ex officio annat &n i inskrivningsarenden. For att ogiltigheten
skall kunna aberopas av vem som helst kravs det en mycket stark ogiltighetsverkan.
Sadan ar mycket ovanlig och torde inte komma i fraga i fallet med bostadsratter. Den
som aberopar ogiltighet bor ha nagon form av intresse i saken. Nar det galler
ogiltighetsverkan vid Gverlatelse av bostadsratter kan det nog anses att
bostadsrattsforeningen har ett sddant tillrackligt starkt intresse for att kunna patala
ogiltighet, liksom make eller sammanboende har. Pa grund av att lagen ar dispositiv ar
det inte troligt att tredje man kan aberopa ogiltighétéireningen bor kunna aberopa

att forvarvet inte ar qiltigt eftersom det finns starka skal for en forening att inte
godkanna en forvarvare som medlem, vars avtal ar ogiltigt pa grund av formfel. Det
antyds i forarbetena att den vasentliga kontrollen av om formkraven iakttagits forutsatts
goras av foreningeh.

Till denna allménna beskrivning av formalavtal bor tillaggas att ett formkrav vid
tolkning av avtalsinnehall kan lagga hinder i vagen for att beakta en omstandighet som
normalt skulle ha haft betydelse vid avtalstolkningen. Vid avtalstolkning i allmanhet
kan muntliga utfastelser fa betydelse for tolkning av avtalstext, men vid tolkning av ett
formalavtal maste en tolkning av muntliga utfastelser géras med stor forsiktighet for
annars skulle formkravet bli illusoriskt och latt kunna kringgas.

Skal for ett formkrav

Vilka ar lagstiftarens skal for att uppratthalla ett formkrav vid overlatelser av
bostadsratter i motsats till t ex hyresratter? For att finna ursprunget till formkravet i
BRL &r det nddvandigt att ga till IJB:s forarbeten eftersom det i stora delar anforts
samma skal som for formkravet i JB 4:1. | propositionen hévdas att formkravet i aldre
tider var naturligt eftersom innehav av fast egendom tillméattes stor betydelse. Aven i
var tid anses starka skal tala for att inte lata helt formlosa 6verlatelser galla. Ett
argument synes vara dgtjanderattsovergangen blir helt klarlagth avtalet upprattas i
viss form. Detta har betydelse inte enbart for de inblandade parterna utan ocksa for
tredje man, som kan beréras av Gverlatelsen. Eftersom kép av fast egendom ofta sker
efter langvariga forhandlingar kan det vara betydelsefullt att kopevilllshogiigen far

en klar utformningKravet pa viss avtalsform star i nara samband med de andamal som
lagfartsinstitutet skall tillgodose. Det &r sarskilt viktigt att det inte finns materiella

6 Melz & Victorin, s85
"Melz & Victorin, s 85
8 Melz & Victorin, s 86
9 Adlercreutz 11, s 46



brister i de avtal som skall ligga till grund for inskrivningétundén har velat

framhalla denna synpunkt sdsom en "mahanda avgorande" grund for krav pa skriftlig
handling!! Vahlén anser att formen vid fastighetskop maste vara av sarskild vikt sdsom
bevismedel angaende avtalets tillkomst och innehall. Att ha en fastighet i sin besittning
har inte samma rattsliga betydelse som det har néar det géaller [6s6re och det ar darfor
angelaget att en kopare till en fastighet far en fangeshandling som bevis pa att han ar
ratt agare? Detta bevisvarde far dock inte 6verdrivas. Parterna har kanske saknat
formaga att pa ett korrekt satt aterge avtalet i skrift och i manga fall kan skriftliga avtal
pa grund av misstag ha fatt en felaktig lydelse eller blivit ofullstaridiga.annan
anledning till varfor ett formkrav kan anses beréttigat beror pa att beslut om 6verlatelse
antas ske eftanoget dvervagandé.Vahlén hanvisar till von Jehring som har skrivit att
iakttagandet av en formforeskrift i storre eller mindre utstrackning verkar som "ein
Wecker des juristischen Bewusstseins”, dvs en tillracklig antydan om att
forhandlingsstadiet ar till andaSom rattspolitisk grund spelade detta argument

tidigare stor roll.

Bakom dessa motiv for ett formkrav ligger tanken att den fasta egendomen utgor ett
sarskilt viktigt formégenhetsobjekt. Detta torde inte vara helt férenligt med ett modernt
synséattié Den fasta egendomen har inte langre den ekonomiska betydelse som den hade
i aldre tider och man kan inte bortse fran att tillgangar som klassas som los egendom,
vilka kan omséttas utan krav pa viss form, i dag kan vara minst lika ekonomiskt
vardefulla. Ett exempel pa 16s egendom med stort varde som overlats utan krav pa form
ar aktierna i ett aktiebolag.

Trots viss tveksamhet till argumenten for ett formkrav havdade departementschefen i
1970 ars proposition med forslag till ny JB att en formregel borde finnas med i lagen.
En forutsattning var dock att fastighetsomsattningen inte onédigt tyngdes. En slags
intresseavvagning foreslogs. Det man vann genom ett formkrav skulle noga vagas mot
det besvar som det innebar att iaktta formredgfelnligt forslaget borde den skriftliga
formen inte bara vara en forutsattning for lagfart utan aven i fortsattningen vara ett
absolut krav for att ett kop skulle vara civilrattsligt giltigt.

Bostadsrattslagens formkrav

BRL 6:4

Ett avtal om Gverlatelse av en bostadsratt genom kop skall upprattas skriftligen och skrivas under av
séljaren och koparen. Képehandlingen skall innehalla uppgift om den lagenhet som overlatelsen avser
samt om ett pris. Motsvarande skall galla vid byte eller gava.

10 prop. 1970:20 B, s 124
11 vahlén, s 46
12 vahlén, s 46
13 vahlén, s 47
14 Prop. 1970:20 B, s 122
15 vahlén, s 47
16 prop. 1970:20 B, s 123
17 prop. 1970:20 B, s 123
18 prop. 1970:20 B, s 124



Om séljaren eller kbparen vid sidan av kdpehandlingen har kommit dverens om ett annat pris 4n det som
anges i kbépehandlingen, &r den éverenskommelsen ogiltig. Mellan séljaren och kdparen galler i stéllet det
pris som anges i kdpehandlingen. Priset far dock jamkas, om det ar oskaligt att det skall vara bindande.
Vid denna bedémning skall hansyn tas till kdpehandlingens innehall, omsténdigheterna vid avtalets
tillkomst, senare intraffade forhallanden och omstandigheterna i Gvrigt.

Huvudregeln enligt BRL ar att séljaren och kdparen fritt traffar avtal med varandra om
villkoren for dverlatelsen. Ett avtal om overlatelse av bostadsratt genom kop, byte eller
gava skall upprattas skriftligt och skrivas under av bade képaren och saljaren. Den
lagenhet dverlatelsen galler skall utpekas och kopeskillingen skall upptas. Vidare skall
en kopia av Overlatelseavtalet fogas till foreningens lagenhetsforteckning. | andra fall
uppstélls inte nagot krav pa form.

Forslag om skriftlig form lades fram redan av 1962 ars bostadsrattskommitté, men
avvisades av det foredragande statsradet vid 1971 ars reform med argumentet att risken
fanns for att enskilda skulle kunna goéra rattsforlut&ormkravet vid dverlatelse av
bostadsratt tillkom forst i bérjan av 1980-talet i samband med att BRL reviderades.
Bostadsrattskommittén ansag att skriftlig form vid dverlatelse av bostadsratt var av stor
vikt for precisering av avtalsvillkoren och for att i 6vrigt skapa ordning och reda i
rattsforhallandena. Kommittén poéngterade att skriftlig form var mycket vanlig i
praktiken och tillampades regelmassigt inom de rikskooperativa organisationerna.
Riskerna for rattsforluster pa grund av ett formkrav ansags finnas men borde inte
overdrivas?®

Enligt departementschefen var det narmast det fiskala intresset som var anledningen till
formkravet. Det ansags viktigt att fa en dokumentation 6ver vilka priser som betalats for
bostadsratter eftersom dessa priser sedan hade betydelse for berdkningen av
realisationsvinsteft Departementschefen hade tagit intryck av Kapitalvinstkommitténs
betankande, i vilket det betonades att skriftlighet var ett ovillkorlig krav for att

tillgodose kontrollaspekterna i ett system med evig realisationsvinstbeskattning. Melz
och Victorin menar att det finns anledning att utvidga formkravet med ett krav pa
angivande av datum darfor att skattskyldigheten for realisationsvinst intrader vid sjalva
avyttringen??

Trots den harmonisering som skett nar det galler 6verlatelser av fastigheter och
bostadsratter genom 1992 och 1996 ars lagandringar, sa finns det fortfarande betydande
oklarheter. | manga fall uppstar situationer som helt enkelt inte behandlas i BRL. Dessa
far l6sas inom ramen for annan civilrattslig lagstiftning som t ex AvtL och K&pL och
genom praxis och analogier till JB.

Skriftlighetsrekvisitet

Formkravet i BRL bygger som sagt nastan enbart pa de 6vervaganden och argument
som havdats for formkravet i JB. | JB 4:1 stadgas minimikraven for det

19 Melz & Victorin, s 83
20 Prop. 1981/82:169, s 62
21 Prop. 1981/82:169, s 62
22 Melz & Victorin, s 83



fastighetsrattsliga formkravet. Det innebar ett krav pa att fastighetens namn,
kopeskillingen, dverlatelseforklaring och parternas underskrifter finns med. Rattsfoljden
av att nagot av dessa moment saknas i det skriftliga avtalet ar civilrattslig ogiltighet. Det
kravs dock att felet aberopas for att ogiltigheten skall intrada. Av regeln i 4:1 JB
framgar alltsa att sa lange inte bada parter har skrivit under, kan de dra sig tillbaka och
havda att avtalet inte ar gallande pa grund av fortafB ger har uttryck for den sa
kalladedmsesidighetsprincipesom skiljer sig fraillitsprincipen somgaller vid avtal

som faller under Avtl2* Det hander att det avtalas i arrendeavtal att arrendatorn skall

ha forkopsratt om jordagaren skall salja fastigheten. Det kan enligt Grauers jamstallas
med ett anbud att i framtiden salja fastigheten och ar darfor inte bindande till féljd av
formkravet i JB 4:1. En klausul om aterkopsratt eller forkopsratt for saljaren som
uppstalls i ett kdpeavtal ar ogiltig pa samma grund. Vid gava av en fastighet ar dock ett
forbehall om forkopsratt bindande.

| fraga om kop av bostadsratter galler som bekant ett i princip identiskt formkrav som
vid fastighetskop och rattsfoljden ar densamma som i JB, dvs civilréttslig ogiltighet.
Grauers anser att det i konsekvensens namn borde innebéra att samma principer galler
aven for bostadsratter. Sa ar emellertid inte fallet eftersom HD i NJA 1992 s 66 har
kommit fram till att ett skriftligt optionsavtal gallande en bostadsratt ar bindande.

Optionsavtal - eller anbud om framtida forséljning

Eftersom det finns en regel i BRL som tillater tidsbegransade hembudsklausuler i en
bostadsrattsforeningens stadgar, sa kan man tycka att aven ett optionsavtal skulle vara
bindande. Melz och Victorin menar dock att starka skal talar emot detta och att
bostadsratter bor behandlas pad samma satt som fastigheter. Efter HD:s avgorande i NJA
1992 s 66 har emellertid ovissheten kring ett optionsavtals giltighet vid bostadsratter
skingrats

De relevanta omstandigheterna i fallet var féljande: En person (L) hade bestamt sig for
att dverlata sin bostadsratt till tva personer men ville att 6vergadngen av aganderatten
skulle ske forst tva ar senare. Darfor uppréattades en handling som parterna kallade for
optionsavtal. | denna handling kom parterna 6verens om att den egentliga 6verlatelsen
skulle ske genom ett sarskilt kdpekontrakt till ett visst férutbestamt pris, om makarna
fortfarande var intresserade efter ca tva ar. De skulle i sa fall i god tid meddela L om att
de ville utnyttja sin optionsratt. For tiden fram till detta slots ett vanligt hyresavtal

mellan parterna. Nar makarna inom den avtalade tidsfristen meddelade L om sin avsikt
att kopa bostadsratten hade priserna pa bostadsrattsmarknaden stigit kraftigt och
sdljaren L var inte langre beredd att salja bostadsratten till det pris som 6éverenskommits
i optionsavtalet. Makarna G stamde da L och yrkade i forsta hand att de skulle forklaras
vara agare till bostadsratten mot att de 6vertog de l1an som belastade den. | andra hand
yrkade de att L vid vite skulle tvingas att medverka till att ett korrekt kdpeavtal med det
dverenskomna priset kom till stand. | tredje hand yrkade makarna pa att L skulle
aterbetala en mindre del och att skadestand skulle utga. L bestred makarnas yrkande och
yrkade genom genstamning att domstolen skulle faststalla att optionsavtalet inte var

23 Grauers, 13 uppl., s50
24 Se AvtL 1 § 3 st

25 Se NJA 1981 s 897
26 Melz & Victorin, s 88



giltigt pa grund att det inte var upprattat i ratt form. Detta yrkande bestreds i sin tur av
makarna.

HD konstaterade att optionsavtalet utgjorde en utfastelse om att i framtiden sélja
bostadsratten i fraga. Detta faktum gjorde det omgjligt att se optionsavtalet som ett avtal
om overlatelse. Nar det val konstaterats blev HD:s uppgift att prova om optionsavtal om
overlatelse av bostadsratt hade nagon bindande verkan. HD konstaterade att det inte
fanns nagot "direkt lagstod" for att en utfastelse att framdeles sélja fast egendom inte ar
bindande, men att det i HD:s praxis efter nya JB:s ikrafttradande i atskilliga rattsfall
bekraftats att utfastelse att framdeles sélja fast egendom, liksom avtal om férkdpsratt till
fast egendom ej ar bindande. Bakgrunden till detta var att sadana klausuler, vilka lagger
band p& agarens handlingsfrihet kan skapa osakerhet i &ganderatten med ogynnsamma
verkningar bl a for fastighetsomsattningen och kreditgivningen.

Det anmarkningsvarda i domen galler frdigan om "annan egendom", i detta specifika
fallet en bostadsratt. Utgangspunkten ar enligt HD att optionsavtal om framtida
overlatelse ar bindande vid sadan egendom som inte &r fast. Trots att bostadsratter &r att
hanfora till 16s egendom ar ju formkravet praktiskt taget identiskt med det som finns i
JB. HD menar att skalen till att formkravet infordes i BRL framst berodde pa en vilja
fran lagstiftarens sida att skapa ordning och reda i rattsforhallandena och tillgodose
kontrollaspekten vid realisationsvinstbeskattning. HD:s slutsats blev darfor att det inte
fanns "tillracklig anledning att anse att uppstallandet av ett formkrav vid Overlatelse av
bostadsratt skulle inverka pa rattslaget betraffande optionsavtal pa sa satt att ett sadant
avtal under alla omstandigheter blev ogiltigt”. HD lade dock viss vikt vid att ett

formkrav hade inforts i BRL och stéllde upp en regel om att ett optionsavtal, for att inte
bli helt meningslost, skulle upprattas skriftligt. Ett muntligt optionsavtal skulle ju binda
koparen lika starkt som ett kdpeavtal som uppfyller lagens formkrav.

Utgangen i fallet och de konsekvenser det far i forhallande till behandlingen av fast
egendom har analyserats och kritiserats av flera forfattare. Kleineman har i ett antal
artiklar belyst fallet. Han anser att HD genom avgdrandet har tagit parti for ett mer
flexibelt synsatt pa avtalsrattsliga formforeskrifter. Lofte och tillit har okat i betydelse

pa bekostnad av formbundenhet och Aljalan valkomnar utvecklingen mot en

rattspraxis som leder till ett ansvarsfullt upptradande vid avtalsférhandlingar. Med tanke
pa de tamligen svaga motiv som talar for ett formkrav ter det sig mer motiverat med en
sadan utveckling an att en part i ett rattsforhallande gor rattsforluster pa grund av
okunnighet eller slarv for att han missar att ta hansyn till en formalitet som lagstiftaren i
nagot svagt dgonblick ansett nodvandig.

| Kleinemans analys av fallet kan man vidare lasa att HD inte verkar vara speciellt
intresserad av de skal som aberopades vid tillkomsten av formkravsreglerna i BRL
1982, namligen att skapa "ordning i rattsforhallandena och att underlatta
kontrollaspekterna vid realisationsvinstbeskattningen." Det férsta argumentet skulle
faktisk kunna motivera ett inforande av ett formkrav pa vilket rattsomrade sorhelst.
Kleineman kallar det for ett skenargument och anser att det gar stick i stav med
argumentet om varnandet om "avtalsrattens princip”, som ocksa anfordes i domen.

27 Kleineman, JT 91/92, s 662
28 K leineman, JT 91/92, s 663



Lagstiftaren ger inte parterna frihet att bestamma 6ver formen for sin 6verenskommelse
pa det sétt de tycker passar dem bast och motiverar det sedan med att det da finns risk
for att det inte blir ordning och reda i rattsforhallandet. Det andra argumentet, dvs det
fiskala intresset, ar daremot det reella. Stigande priser pa fastighetsmarknaden skapade
ett stort utrymme for staten att inkassera skatter pa realisationsvinster, och darfér ansags
det viktigt att ha kontroll 6ver kop- och forsaljningssummor. Kleineman tycker ocksa

att det ar forvanande att HD inte anmarkte att det i 1 § 3 st AvtL papekas att AvtL:s
foreskrifter i 1 -9 88, dvs aven loftesprincipen, inte galidrdga om avtal, for vars

giltighet enligt lag fordras iakttagande av viss for#¥'

En tanke som man latt slas av ar att det ur den enskilde bostadsratts- eller
fastighetskbparens perspektiv kan uppfattas som en tung bérda att belastas med en risk
for civilrattslig ogiltighet p.g.a. nagot som i vissa fall kan anses vara ett mindre misstag
vid uppréttande av kdpehandlingarna, bara for att staten skall kunna administrera ett
effektivt skattesystem. Vad det egentligen handlar om ar en avvagning mellan
realisationsvinstbeskattningens intresse och den enskildes intresse som med nuvarande
lagstiftning och praxis har utfallit till det allménnas favoér.

| fallet verkar HD som sagt inte ha tagit sa stort intryck av det fiskala intresset vid
provningen av optionsavtalets civilrattsliga giltighet. Inte ens lagstiftaren verkar ha varit
sarskilt imponerad av formkravsargumentet eftersom man bara tio ar tidigare vid
tilkomsten av 1971 ars BRL hade avvisat sadana krav. Det féredragande statsradet
hade da anfort att ett formkrav kunde medfora att enskilda kunde gora rattsfétluster.

HD godkande genom domen giltighet av optionsavtal for framtida 6verlatelser av
bostadsratter. Det enda krav som stélls &r att ett sddant avtal upprattas skriftligt. Det
later ju ganska enkelt men vad betyder egentligen "skriftligt" i detta fallet? Kleineman
anser att det bor innebéra att samtliga formkrav som stélls upp foér en giltig 6verlatelse i
BRL aven skall vara uppfyllda i ett optionsavtal for att det skall vara bindande. Detta
verkar aven félja indirekt av ogiltighetspaféljden. Det vore konstigt om ett skriftligt
ogiltigt 6verlatelseavtal skulle kunna uppfattas som ett bindande optioravtal.

I NJA 1994 s 130 var fragan om giltigheten av en hembudsklausul i ett skriftligt
kopeavtal av en bostadsratt uppe till beddomning. HD godké&nde klausulen och uttalade
med hanvisning till NJA 1992 s 66 att formkravet vid 6verlatelse av bostadsratt inte
innebar nagot principiellt hinder mot att inga avtal om framtida 6verlatelse.

Formkravets forhallande till regler om skadestand

Eftersom saljaren i NJA 1992 s 66 hade salt bostadsratten till en annan kdpare var det
omdjligt for makarna att rent fysiskt krava den tillbaka. De fick i stéllet krava
skadestand. Utgangspunkten for skadestandsberakningen var skillnaden mellan den
kopeskilling som bestamts i optionsavtalet och bostadsrattens marknadsvéarde vid tiden
for stamningen. Aven kostnader for flyttning och ett mindre belopp for vardet pa
inventarier som installerats av makarna till ingen nytta ersattes. Det var alltsa fraga om
ersattning enligt det positiva kontraktsintresset. HD har med andra ord likstéallt

29 K leineman, JT 93/94, s 438
30 Kleineman, JT 91/92, s 663 och Melz & Victorin, s 62 ff
31 Kleineman, JT 91/92, s 664



underlatenheten att fullgora ett bindande éverlatelseavtal med underlatenheten att folja
ett skriftligt optionsavtal. En rimlig tolkning av fallet &r att det &r omajligt att fa
skadestand nar det ror sig om ett optionsavtal om kop av fast egendom, bl a genom
HD:s hanvisning till sin tidigare praxis. Man kan fraga sig varfor denna majlighet till
skadestand skulle gélla bostadsratter och inte fast egendom? Varfor skall principen om
avtalsfrinet galla i det ena fallet men inte i det andra nar férsaljningspriserna for
bostadsratter i dag manga ganger kan jamféras med de som galler for villafastigheter?

Kleineman menar att dorren for att fA skadestand inte ar stangd vid en liknande situation
som i NJA 1992 s 66 med den enda skillnaden att det ar fraga om en fastighet istéllet
for en bostadsratt, atminstone inte nar det galler ett skadestand till det negativa
kontraktsintresset. Reglerna om culpa in contrahendo borde kunna tillampas aven inom
ett rattsomrade dar det forekommer ett formkrav. Kleinemans uppfattning tycks
emellertid inte vara helt forenlig med Lagberedningens forslag till jordabalk dar det star
att utfastelse om att framdeles sélja fastighet (pactum de contrahendo) i rattspraxis inte
har tillagts nagon rattsverkan, aven om utfastelsen haft skriftlig form och ingatt i ett
forberedande avtal med preciserade kopevikk@&a grund av utfastelsen kan varken
skadestand eller en dverlatelse av fastigheten framtvingas. Detta hanger samman med
reglerna om anbud och accept vid formdgenhetsrattsliga avtal som sager att man ar
bunden av sitt anbud under en viss¥dl AvtL 18 3 st stadgas att i fraga om avtal, for

vars giltighet enligt lag fordras iakttagande av viss form skall galla vad sarskilt &ar
stadgat. Ett anbud vid en avtalstyp som innefattar ett formkrav ar darfér inte bindande.
Daremot har ett sarskilt atagande om att utge ersattning ansetts vara bindande, i vart fall
om ersattningen avser endast en ersattning motsvarande det negativa kontraktsintresset.
Det har inte ens stallts ndgot krav pa att ett sadant sarskilt atagande skett Skriftligt.

Kleineman har i ett antal artiklar foresprakat en, som han sjalv kallar det, "tillitsbaserad
analys av forutsattningarna for ansvar vid oaktsamt vilseledande i utomkontraktuella
eller prekontraktuella relationer". Han anser att de rattspolitiska sk&al som talar for att
ogiltighet intrader vid formfel maste vagas mot de rattspolitiska skal som talar for att
skadestand skall utga for den som t ex blivit vilseledd genom felaktiga upgfter.

man medgav ersattning till det positiva kontraktsintresset pa grund av den ena partens
oaktsamhet, skulle man satta syftet med formféreskriften ur funktion.

Culpain contrahendo

Huvudregeln vid ren formogenhetsskada i utomkontraktuella forhallanden ar att skadan
ersatts endast vid brottslig handling (SkL 2:4) eller om det finns sarskilt stadgat i lag.
Denna syn har emellertid mjukats upp genom senare ars lagstiftning och rattspraxis. | en
del fall tillampas kontraktsregler, trots att det inte funnits nagon direkt kontakt mellan
parternas®

I NJA 1987 s 692 gick HD sé langt som att alagga en varderingsman ett
skadestandsansvar gentemot en kreditgivare utan att nagot kontraktsforhallande fanns

32 Se NJA 1927 s372, NJA 1929 5225, NJA 19405112
33 50U 1947.38, 5158

34 Se SOU 1947:38, s 161 och NJA 1974 s526

35 Kleineman, JT 93/94, s 437

36 Hellner, s 88
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mellan dem, darfor att kreditgivaren hade haft anledning att lita p& information om en
fastighets varde som varderingsmannen hade uppgivit. Kleineman menar att om man
kan bli skadestandsskyldig pa grund av vilseledande mot nagon som man aldrig har
varit i kontakt med borde det medfora att man pa goda grunder kan anta att den som
befinner sig i en prekontraktuell situation kan bli skadestandsskyldig om han vilseleder
sin motpart. Den senare borde ju rimligen anses ha narmare kontakt med sin
avtalsparg’

Culpa in contrahendo kan sagas vara en form av utomobligatorisk
skadestandsskyldighet inom den kontraktsrattsliga staieen fordrar ett

skadegorande beteende och tillgodoser inte den skadelidandppfyl lel seintresse.

Till skillnad fran sadant skadestand som en kontraktspart normalt &r berattigad till vid
havning pa grund av motpartens vasentliga kontraktsbrott, ersatts inte uteblivéh vinst.
Har man vilselett nagon vid ett fastighetskop och har bindande avtal kommit till stand
och detta avtal senare havs pa grund av vilseledandet utgar skadestand enligt JB:s regler
till det positiva kontraktsintresset. P4 samma sétt torde det fungera vid kép av en
bostadsratt som regleras av KopL:s regler om vasentliga kontraktsbrott. Har giltigt avtal
om Gverlatelse av fast egendom inte kommit till stand utgar enligt den allménna synen
pa NJA 1973 s 175 inte ndgon ersattning alls. Denna syn haller dock Kleineman och
Adlercreutz inte med om.

Gransen mellan kontraktuellt och utomobligatoriskt skadestandsansvar ar tamligen
flytande eftersom lokutionen culpa in contrahendo anvands saval for oaktsamhet vid
avtalsforhandlingar som leder till avtal, som for oaktsamhet vid forhandlingar som ej
leder fram till avtal. Gransen mot det som kallas culpa in contractu kan darfor vara svar
att dra. P& samma sétt ar gransen mellan ersattning till det positiva respektive det
negativa kontraktsintresset svar att #ra.

Grundinstallningen ar att var och en for forhandlingar pa egen risk och normalt inte kan
krava ersattning for forluster som kan uppsta nar férhandlingarna avslutas utan att nagot
avtal kommit till stand. Vissa problem kan uppkomma i samband med den ibland
langdragna process som tillkomsten av mera komplicerade avtal kraver. Fragan ar nar
under denna process, och under vilka forutsattningar man maste rakna med bundenhet
for parterna? Sa mycket ar klart i avtalsratten att den slutliga och fullstéandiga
dokumentationen inte alltid behéver ha uppnatts for att ett bindande avtal skall anses ha
kommit till stand4! Adlercreutz delar in avtalsprocessen i fyra olika stadier. De ar
forhandlingsstadiet, stadiet da enighet nas i huvudpunkter, stadiet da skriftligt kontrakt
undertecknas och verkstallighetsstadiet.

Om forhandlingarna strandar under forhandlingsstadiet leder det normalt inte till nagra
rattsverkningar. Férhandlingsbud raknas inte som anbud och kan tas tillbaka utan
rattsliga foljder. Det ar forst nar det andra stadiet uppnas som fraga om bundenhet eller
andra pafoljder kan tankas uppkomma, sarskilt om parterna avgivit avsiktsforklaringar

37 Kleineman, JT 93/94, s 448 f
38 Hellner, s 89

39 Kleineman, JT 93/94, s 458
40 K leineman, s 428 f

41 Adlercreutz, SvJT 1987, s493

11



eller gjort principéverenskommelser. En del forfattare anser inte att man behdver skilja
pa avsiktsforklaringar och foravtal, men det haller inte Adlercreutz med om. Han anser
att ett foravtal ar ett bindande avtal medan avsiktsforklaringen i princip inte &r bindande
med avseende pa det slutliga avtalet aven om den kan innehalla bestammelser som kan
fa rattsverkningaf? Rattsverkningar kan utan tvivel uppkomma genom

forhandlingsparts beteende. En part kan t ex utnyttja motparten i anslutning till det
planerade avtalet eller upptrada som om avtal har kommit till stAnd. Var avtalsratt vilar
pa principen, att ena parten inte far spekulera i att andra parten raknar med att ett avtal
kommit till stdnd, och sedan, om det passar honom, férklara att det inte finns nagot
avtal.®

Nar det galler ersattning enligt det negativa kontraktsintresset sa har det godtagits av
HD som en mdjlighet i vissa fall. Ett sadant & NJA 1963 s 105 som handlade om
direktor G och den skadestandsskyldighet han alades for ett avtal som han hade ingatt i
ett bolags namn med en annan person E. Genom avtalet anstalldes E som VD i det
aktuella bolaget som hade sitt sate i Colombia. Enligt colombiansk lag kravdes det att
bolagsstamman godkande anstallningsavtalet for att det skulle vara gallande. G sag till
att det fanns en klausul om detta i avtalet med E men séande trots detta ett telegram till
honom och meddelade att han snarast skulle infinna sig i Colombia vilket han ocksa
gjorde. Han tilltradde t o m tjansten och arbetade under en tid som VD. Problemet var
att bolagsstamman vagrade att acceptera E:s anstallning och efter en tid var han tvungen
att sluta arbetet. Han stamde da G personligen och kravde ersattning for flyttkostnader,
kostnader han hade haft for att avveckla sin rorelse i Sverige samt for I6n som VD
under uppsagningstiden. HD ansag att G givit E intrycket av att bolagsstammans
godkannande var en ren formalitet. Det avgorande vid ansvarsbedémningen verkar
enligt Kleinemans sétt att se det, vara det faktum att G, nar han skickade telegrammet
till E, redan hade bdrjat tvivla pa om det verkligen skulle bli ndgot godkannande av
bolagsstamman men lat bli att 1ata E ta del av sina farhagor.

HD:s majoritet gav E ersattning for sddana kostnader han haft pa grund av avtalet samt
ersattning for forlorad arbetsinkomst av den tidigare verksamheten, men daremot inte
for vad han "forlorade” pa att han inte fick den nya anstallningen.

Ett annat fall p& samma tema ar NJA 1978 s 147. | samband med att byggnadsbolaget A
bebyggde en fastighet forhandlade det med livsmedelsforetaget T om upplatelse av en
butikslokal i den planerade byggnaden. Ett muntligt projekteringsavtal sléts som
innebar fortsatt samarbete i syfte att na ett upplatelseavtal. Pa grund av att
livsmedelsbutiker maste se ut pa ett visst satt utformades byggnaden i stor utstrackning
enligt T:s dnskemal. Nagra manader senare skickade A narmare uppgifter om de
ekonomiska villkoren och tre alternativ till I16sning av upplatelseform. Ytterligare nagra
manader senare skickade A ett avtalsforslag som géllde upplatelse av bostadsratt. T
backade senare ur avtalsforhandlingen och avstod fran avtalet. A kravde da att T skulle
betala onyttiga installations- och projekteringskostnader samt uteblivha hyresintakter,
eftersom projekteringsavtalet enligt A:s mening innebar skyldighet for T att sluta ett
upplatelseavtal. HD kom dock fram till att projekteringsavtalet endast var en muntlig
dverenskommelse av |6slig karaktar och att det pa flera viktiga punkter lamnade 6ppet

42 pdlercreutz, SvJT 1987, s 497
43 Adlercreutz, SvJT 1987, s 499
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vad det slutliga avtalet skulle innehalla. Nagon ratt till ersattning i det fall slutligt avtal
inte kom till stand kunde inte tolkas in i projekteringsavtalet.

Yrkandet grundades i andra hand pa att T gjort sig skyldigt till culpa in contrahendo
genom vardslost beteende i olika hanseenden. A ansag att T hade upptratt som om avtal
skulle komma till stand och i vart fall drojt for lange med att genomfora de
marknadsundersokningar som kréavdes for definitivt besked. HD menade att
projekteringsavtalet endast medforde forpliktelser for parterna att samarbeta med sikte
pa en framtida lokalupplatelse och att ta skalig hansyn till medkontrahentens intressen,
men ansdag inte att T:s handlande varit vardslost vid en bedémning enligt dessa
principer. T hade varit skyldigt att lojalt verka for ett definitivt avgorande i
etableringsfragan och att halla A underrattad om hur frdgan utvecklade sig pa T:s sida.
A hade inte sjalvt tillrackligt effektivt bevakat sina intressen och darfor ogillades
skadestandsyrkandet. Adlercreutz anser att fallet inte ar ett renodlat fall med culpa in
contrahendo, eftersom det fanns ett projekteringsavtal. Detta var dock endast
forberedande, inte bindande som féravtal till ett upplatelseavtal utan endast ett steg mot
ett planerat definitivt avtal, varfor fallet &nda liknar culpa in contrahendo. Aven om
utgangen blev negativ, framgar att skadestand kan ifrigakomma pé grund av vardslost
upptradande av férhandlingspart under forstadierna till ett avtal som aldrig kommer till
stand#

Fallet med lakarpraktiken

Vid en snabb genomgang av doktrin och praxis verkar det som NJA 1973 s 175 tas som
intakt for att skadestand till det negativa kontraktsintresset inte utgar vid fastighetskop.

Nar man kommer in pa skadestandsreglerna gar man en bit langre an att strikt diskutera
for och emot formregler. Det handlar inte langre om formkravens andamalsskal utan
mer om var gransen gar for hur man far bete sig i en avtalsférhandling. Far man bara sig
at hur som helst bara for att det rakar finnas ett formkrav i den specifika avtalstypen?

NJA 1973 s 175 ar det fall dar man tydligast kan se JB:s formkrav stéallas i relation till
culpa in contrahendokonstruktion®nOmstéandigheterna i fallet var i korthet: En lakare

(L) hade under en tid férhandlat med en ingenjor (1) om kop av en tomt, pa vilken | holl
pa att bygga en villa. L hade vissa dnskemal om forandringar i byggnaden eftersom hon
ville bedriva sin lakarpraktik pa den nedre vaningen och anvanda den 6vre som bostad.
Trots att bada parter fran borjan var inférstadda med att L skulle kopa fastigheten sa
drog hon sig ur affaren eftersom hon ansag att kostnaderna skulle bli for hoga. Nagot
skriftligt avtal uppréttades aldrig mellan parterna, trots att de under en langre tid varit
dverens om att ett kop skulle komma till stand.

| stamde L och i en andrahandsgrund pastod han att L under férhandlingarna avsiktligt
eller av vardsloshet vilselett honom angaende sin instéllning eller sina avsikter samt
darigenom formatt honom att vidta atgarder som inneburit skada for honom.

HD konstaterade i sina domskal att enbart |6ftet att kopa fastigheten inte kunde binda L
till nagon forpliktelse for de andringsarbeten som denne hade uttryckt sin 6nskan om.

44 pdlercreutz |, s 104
45 K|eineman, JT 93/94, s 441
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HD kom ocksa fram till att ndgot skadestandsansvar "oavsett huruvida fastighetskop
kommit till stand eller ej" inte foreldg. Har skulle man kunna tro att HD svarat att ett
prekontraktuellt skadestandsansvar inte skulle kunna intrada vid fastighetskop. Detta
haller inte Kleineman med om. Han menar att HD har tagit stallning till om det
uppkommit en annan kontraktuell forpliktelse an ett fastighetskop, nédrmast ett
entreprenadavtal.

HD tog enligt Kleineman inte stallning till om L gjort sig skyldig till "vardslost
vilseledande". Saval karandens sétt att utforma sin talan som HD: s sétt att formulera
forklaringen till varfor talan ogillades medforde att nagot besked i fraigan om reglerna

om culpa in contrahendo kunde anvéndas inte kunde ges. Eftersom L fran borjan varit
inforstadd med att verkligen képa fastigheten kunde vardsloshet inte laggas henne till
last. Redan det faktum att nagon avger en forklaring att hon vill kopa en fastighet, kan
inte ge motparten réatt att dra pa sig kostnader, som sedan kan valtras éver pa den
tilltankte koparen nar hon inte langre vill ga vidare och uppratta formenliga
overlatelsehandlingar. S&dana rena affarsrisker kan och bor heller inte kunna 6vervaltras
pa motparten genom skadestandsref§ler.

Kleinemans slutsats, som han finner stdd for hos Adlercreéizatt NJA 1973 s 175

inte kan tas till intékt for att ett ansvar for oaktsamt vilseledanideskulle kunna

intrada vid formbundna avtal. | detta fall, liksom i tidigare fall dér culpa in contrahendo
behandlats, ligger dock culpatroskeln tamligen hogt. Aven NJA 1963 s 105 talar for att
skadestand pa grund av culpa in contrahendo skall kunna utga vid fastighetskop. Kravet
i 1963 ars fall pa bolagsstammans godkéannande av anstéllningen var en forutsattning
for avtalets giltighet, liksom skriftkravet i JB 4:1 eller BRL 6:4*&Detta formkrav var

inget hinder for skadestand nar G vilseledde E om att anstéallningsavtalet i princip var
slutet.

Optionsavtal eller icke fullgangna avtal

Att jamféra NJA 1992 s 66 och NJA 1973 s 175 kan kanske tyckas vara som att jamfora
applen och paron. Det ena fallet handlar om ett optionsavtal, dvs ett fullganget avtal och
det andra om ett forhandlande som aldrig kom sa langt som till ett fullganget avtal.
Fragan ar om utgangen hade blivit en annan i 1973 ars fall om formkravet inte funnits?
Aven om sé inte skulle vara fallet sa anser jag att den rimligaste I6sningen &r ett
skadestand beraknat enligt grunderna for det s k tillitsintresset. | det forra fallet ar det
upp till lagstiftare, domstolar och den rattspolitiska debatten att diskutera om vi skall
medge erséattning till det negativa eller det positiva kontraktsintresset. | det
sammanhanget kan det vara intressant att nAmna att det finns ett speciellt fall dar
skadestand beraknas enligt det positiva kontraktsintresset just darfor att avtal inte har
kommit till stand. Det &r i lagen om offentlig upphandling dar inte bara onodiga
kostnader m m ersatts utan aven ersattning for uteblivern¥instIA 1992 s 66 har

HD, som jag kan se det, givit ersattning till det positiva intresset pa kontraktsrattslig
grund eftersom optionsavtalet de facto &ar ett fullganget avtal trots
formkravsproblematiken.

46 Kleineman, JT 93/94, s 443

47 Adlercreutz 1, s 103

48 Moller, Skadestandsansvar pga vardsloshet vid avtalsférhandlingar, Affarsjuridiska uppsatser, s 111
49 Karnov 2, 96/97, s 1376, not 161
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Det minsta man som vanlig medborgare kan begara ar att rattsreglerna ar klara och
forutsagbara. Att utan egentliga skl tilldoma det positiva kontraktsintresset i vissa fall
och inte i andra haller inte enligt min mening. Far vi bort den hamsko som formkravet
satter pa avtalsforhallanden sa ar det rimligt med det positiva kontraktsintresset bade nar
det ar fraga om fastigheter och bostadsratter. Det negativa kontraktsintresset kan, som
Kleineman skriver, anvandas nar ett avtal inte fullgjorts p.g.a. vardsléshet. Aven utan

att ett formkrav staller nagra krav sa ar det inte sakert att forhandlingen kommit sa langt
att avtal har uppnatts. Om en byggmastare inreder ett hus eller en bostadsratt for att
underlatta ett kdpebeslut ar det for den skull inte sa att det nddvandigtvis beror pa den
presumtive koparens vardsloshet. Det kan ju vara en ren marknadsforingsatgard fran
sdljarens sida. Ett eventuellt vardslost beteende far avgoras fran fall till fall. En i princip
likadan ordalydelse i tva olika lagar, dar den ena inférts med samma argument som den
andra bor rimligen tolkas pa samma satt. Det saknas tydliga rattsregler som forhindrar
ett vardslost beteende vid avtalsférhandlingarna infor ett fastighets- eller ett
bostadsrattskop. Den som beter sig vardslost skall enligt min mening drabbas av en
sanktion i form av ett skadestand. Detta skadestand b6r da rimligen grunda sig pa det av
Kleineman foresprakade tillitsintresset.

I NJA 1973 s 175 fanns det fran borjan en avsikt for lakaren att inga avtal. Det var forst
senare hon kom pa att ett huskop skulle bli fér dyrt. Om det ar som Kleineman skriver
att HD ansett att det avgorande skalet for skadestand i NJA 1963 s 105 var G:s tvivel da
han skickade telegrammet till E, sa ar NJA 1973 s 175 inte ett bevis for att culpa in
contrahendo inte skulle gélla vid fastighetskép och naturligtvis inte heller vid
bostadsrattskop.

Det ar trots allt svart att forsta HD:s utdomande av det positiva kontraktsintresset i NJA
1992 s 66. Det ar i och for sig ett korrekt utddmande av ett inomkontraktuellt
skadestand om man begransar analysen till det parterna kallat optionsavtal. Parterna har
natt fram till den punkt som kan kallas avtalsbundenhet sa det &r egentligen inte fraga
om nagot ansvar for vardslosa forhandlingar. Utvidgar man synsattet och ser hela
rattsforhallandet om bostadsrattens évergang som en enhet och optionsavtalet som en
del i det, och samtidigt tar hansyn till de skal som talar for ett formkrav sa handlar det
om ett icke fullgdnget dverlatelseavtal. | enlighet med NJA 1963 s 105 sa borde
makarna enbart fa ersattning for de kostnader de haft i samband med att de inte fick
tillfalle att kopa bostadsratten, och inte for den vinst de skulle ha gjort under aren
mellan optionsavtalet och stimningen pa samma séatt som E i det tidigare fallet inte fick
ersattning for den 16n han eventuellt skulle fatt som VD.

Reflektioner kring formkravet

For att tillgodose statsmaktens uppenbara intresse av att fa ordning och reda i
rattsforhallandena (las: att enkelt driva in realisationsvinstskatter) skulle ett system med
lagfarter och bostadsrattsregister kunna inféras efter JB:s forebild. For att lagfart skall
beviljas kan myndigheterna stalla de krav p& en képehandling som gor att de far den
information de behdver for den fiskala kontrollen. Jag anser att det finns incitament for
koparen att uppratta kdpehandlingar som leder till att lagfart beviljas eftersom det finns
en risk att séljaren annars tar ut pantbrev i den salda egendomen. Skulle det av nagon
anledning inte vara tillrackligt kunde en anmalningsplikt for alla saljare av bostadsratter
och fastigheter uppmarksamma myndigheterna pa att en forsaljning skett. Den
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vitessanktionserade regel ( JB 20:3) som sager att en kdpare ar skyldig att soka lagfart
skulle da aven fa en reell innebord. Som fallet ar idag forutsatter den regeln narmast att
inskrivningsmyndigheten ar synsk. Anmalningsplikten som skulle laggas pa séljaren
kunde naturligtvis &ven vara vitessanktionerad. Majligheten att genomféra en sadan
reform av BRL och JB kanske skulle vara for dyr och medféra problem som jag inte
kan dverblicka, men det &ar en idé om att komma bort frAn de negativa konsekvenser
som ett formkrav rent avtalsrattsligt onekligen kan leda till. Om nagon part glémt en
liten detalj i ett avtal som gor att lagens formkrav inte ar uppfyllt sa leder det inte
automatiskt till ogiltighet. Det blir &ven omgjligt for en presumtiv part att spekulera i ett
annu ej fullbordat avtal. | situationen som forelag i NJA 1973 s 175 skulle lakaren pa
grund av formkravsreglerna faktiskt kunna ha dragit nytta av sitt 6verlage och
prisférhandlat med byggmastaren som hade en stor summa pengar att fordra.

Kleinemans séatt att argumentera ar tilltalande. Ar det verkligen méjligt att avfarda ett
oaktsamt beteende i avtalsférhandlingarna infor ett fastighets- eller bostadsrattskop med
argumentet att det da skulle urholka ett formkrav som vilar pa en, i manga fall, skakig
grund? En 6ppning har vi sett nar det galler bostadsratter i NJA 1992 s 66. Lat vara att
HD i viss man skapade nya fragetecken genom att uttrycka att fastigheter fortfarande
skall behandlas som tidigare i enlighet med aldre praxis och att "annan egendom" sdsom
bostadsratter skall behandlas med utgadngspunkt i I6ftesprincipen samt att HD narmast
har tilldomt de skadelidande makarna en ersattning beraknad enligt det positiva
kontraktsintresset.

Yrkandet om ersattning i 1992 ars fall som gallde bostadsratter bifolls till det positiva
kontraktsintresset medan yrkandet i 1973 ars fall som géllde en fastighet ogillades. Om
formkravet inte ar uppfyllt finns det inget avtal i nagot av fallen men medan skriftligt
optionsavtal vid forvarv av bostadsratt gav full erséattning fick saljaren i 1973 ars fall
inte ndgon ersattning alls, trots att HD fann det styrkt att de andringsarbeten som
saljaren dar hade yrkat ersattning for hade utforts "efter framstallda dnskemal" och att
parterna "uppenbarligen hade utgatt fran att ersattning for forandringsarbetena skulle
utgd i samband med kopet"

Om 1973 ars fall skulle komma upp till bedomning i dag tror jag att HD:s mer
pragmatiska syn, som kan sparas i 1992 ars fall, skulle innebéra att atminstone
ersattning till det negativa kontraktsintresset beviljades.

Angivande av kdpeskilling

Nar den nu géllande JB kom till anférdes att rattsféljden vid formfel skulle vara
ogiltighet medan begreppet culpa in contrahendo inte berérdes éverhuvudtaget. Da
formkravet i manga fall vilar pa en sviktande grund sa framstar ogiltighetspaféljden
som narmast stotande. | ett fall nar det galler fastighetséverlatelse tog HD avstand fran
en sadan stétande konsekvens genom en lagandring 1992. Det gallde angivandet av
"korrekt kdpeskilling”.

Har ett sidoavtal traffats utanfor den annars formenliga képehandlingen blir kdpet inte

langre ogiltigt, vilket var fallet med den tidigare lagstiftningen. Den kdpeskilling som
star i det formenliga kontraktet galler forutsatt att den inte ar oskalig. Ett av formkraven
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som aterfinns i saval JB 4:1 som i BRL 6:4 &r kravet pa att kopeskillingen skall angivas.
De bada stadgandena ar i princip ordagrant lika. Med vanlig logik skulle man kunna tro
att de rattsligt behandlas pa samma satt. Sa har emellertid inte alltid varit fallet. Numera
verkar lagstiftaren ha tagit sitt fornuft till fanga och fran och med 1 juli 1996 har
atminstone en oklarhet réattats till.

Vad innebar da rekvisitet om att kdpeskillingen skall vara angiven? Om den fulla
betydelsen av formkravet maste vara uppfyllt sa finns det enligt Kleineman tre majliga
I6sningar vad géaller kdpeskillingens angivande:

1. Kopeskillingen ar éverenskommen men det ar upp till parterna att ange den pa ett
lampligt satt,

2. Kopeskillingen maste vara uttryckt i optionsavtalet,

3. Kopeskillingen skall behandlas i enlighet med den allmanna kdprattens principer, dvs
enligt 45 § KopL(...beroende pa vad som ar skaligt med hansyn till varans art och
gangse pris vid tiden for kopet samt omstandigheterna i vrigt).

Med hansyn till HD:s argument om varnandet for "avtalsfrihetens princip" i NJA 1992 s
66 anser jag att alternativ tva faller bort direkt, och att med hansyn taget till att en andel
i en bostadsrattsforening rent formellt ar 16s egendom forefaller alternativ tre som det
rimligaste.

Allmant om kodpeskillingsrekvisitet

Ett avtal om dverlatelse av bostadsratt genom kop, byte eller gava skall upprattas
skriftligt och uppta bl a kopeskillingen. Anledningen till detta &r enligt Bengtsson och
Victorin narmast det fiskala intresset for att f& dokumentation av priserna for berakning
av realisationsvinster. Nar det galler prisangivelsen har reglerna fatt en utformning
motsvarande den som galler vid fastighetskop, vilket innebar att paféljden av en oriktig
uppgift inte langre blir ogiltighet. Det &r istéllet den summan som star i dokumentet
som galler.

Vid en normalspraklig tolkning av stadgandet i 6:4 BRL och 4:1 JB som behandlar
kopeskillingens angivande, kan det uppfattas som om kopeskillingen skall var korrekt
angiven. JB:s regler innan 1972 innebar att sidoavtal var fullt giltiga jamte det skriftliga
overlatelseavtalet a&ven om dessa sidoavtal var muntliga. Fran och med 1972 da nya JB
tradde i kraft blev det en dramatisk férandring. Den nya bestammelsen i JB 4:1 innebar
att i de fall dar sidoavtal om ytterligare kopeskilling forekom skulle hela kbpeavtalet
vara att betrakta som ogiltigt. Ett steg fran den ena ytterligheten till den andra enligt
Adolfsson och Hillert?

I smahuskdpsutredningen (SOU 1988:66) foreslogs en andring som innebar att
kopeavtalet skulle forbli giltigt medan sidoavtalet skulle drabbas av ogiltighet men
nagon andring togs inte upp i den efterféljande propositionen.

50 Adolfsson & Hillert, s216
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En praktisk forklaring till orsaken till det strdnga formkravet som inférdes i JB torde ha
varit att det var relativt vanligt med s k sidoavtal vid fastighetskdp. Parterna hade
uppenbarligen ett syfte med att inte dppet redovisa hela den avtalade kdpeskillingen.
Man skulle kunna saga att ett sddant fastighetskop dar sidoavtal férekommit var en
slags skenavtal i syfte att vilseleda nagon.

I NJA 1995 s 135 stalldes fragan pa sin spets om vilken regel som skulle ha féretrade
mellan JB 18 kap 38 3 st eller 348 AvtL. Fragan var om 348 AvtL kunde aberopas av
kopare i senare led som varit i god tro om felaktigt angiven kopeskilling i tidigare led.
Vid en strikt tolkning av JB 18:1 och 18:3 3 st skulle det inte vara majligt, men HD
kom fram till att 348 AvtL var tillamplig a&ven da bara en del av 6verenskommelsen var
att beteckna som ett skenavtal, namligen uppgiften om képeskillingen.

Kdpeskillingen har betydelse for bevisvardet parterna emellan, fér berakningen av
stampelskatt och for ansokan av lagfart. Departementschefen i forslaget till ny JB ansag
att en formodad orsak till att annan an avtalad kopeskilling anges i kdpekontraktet torde
vara att parterna vill "vilseleda tredje man eller myndighet"

Lagradet ansag inte att skarpningen av formkravet i BRL var lika sjalvklar som
departementschefen hade gett uttryck for och ifragasatte om den verkligen var
nodvandig. Man var av uppfattningen att det fiskala intresset inte borde vara avgérande
for utformningen av civilrattsliga regler, men avstyrkte inte inforandet av kravet pa
korrekt angivande av kopeskillingen med hanvisning till att kunde finnas andra skal
som talade for ett sadant.

For att kop skall foreligga kravs tva prestationer. Saljaren skall prestera fastigheten eller
bostadsratten och kdparen skall géra en motprestation. Enligt formkraven foreligger
formfel om inte kdparens prestation ar angiven, dvs den som i lagtexten kallas
kopeskilling. Denna kdpeskilling behdver inte enbart besta av kontanter, det kan t ex
vara sa att képaren overtar redan befintliga lan, det kan vara ett blandat vederlag
bestaende av 16s egendom och kontanter eller praktiskt taget vad fér slags egendom som
helst som har ett ekonomiskt varde. For att vara korrekt angiven maste denna egendom
omnamnas i kdpehandlingarna. Gar det att bestimma k&peskillingens storlek med hjalp
av de uppgifter som redovisas i avtalet torde det inte vara fraiga om nagot formfel.

Tidigare betraktades en 6verenskommelse dar en felaktig kdpeskilling angivits som
ogiltig pa grund av formfel. Detta synsatt har forandrats. Nar det galler fastigheter
inférdes en lagandring 1992 och betraffande bostadsratter 1996. Adolfsson och Hillert
har i ett exempel askadliggjort vilka egendomliga konsekvenser den tidigare
lagstiftningen kunde fa.

Vi har en blandad prestation. Antag att parterna avtalar om en forsaljning av en

fastighet och ett piano. | kdpehandlingarna for fastigheten anges att kopeskillingen &r
400 000 kronor. Samtidigt som ett separat avtal traffas for pianot om 100 000 kronor.
(Observera att fastighetens egentliga varde ar 500 000 kronor) Koparen upptacker nagra
ar senare fuktskador i huset och kanner sig naturligtvis lurad och vill att kopet skall
atergd. Problemet ar att saljaren har friskrivit sig fran ansvar for dolda fel. En mojlighet

51 prop. 1970:20 B, s 150
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var da att aberopa formfel och darmed fa kopet forklarat ogiltigt. Vander vi pa
situationen kan det vara sd att fastigheten stiger mycket i varde och séljaren angrar sig.
Han kunde da aberopa formfel och fa prestationerna att ga ater. Det finns ett flertal olika
situationer dar den tidigare gallande lagstiftningen ledde till konstiga re3ultat.

Statsmakternas ivriga stravanden efter att fa in sina skattekronor ledde alltsa till en
Oppning i de civilrattsliga reglerna for en annan typ av illojalt beteende an den de ville
forhindra med det stranga formkravet. Det senare beteendet riktade sig emellertid inte
mot staten utan gentemot avtalsparten.

Att betala med en hyresratt

En sarskild fraga ar om kopeavtalen uppfyller formkraven i JB och BRL nar hyresratter
overlats i samband med fastighets- eller bostadsrattskop. Efter det att lagandringar skett
i de bada lagarna 1992 respektive 1996 bor problemet vara mindre eller kanske till och
med obefintligt. Fragan ar hur som helst fortfarande av intresse och kommer sa att forbli
for en lang tid framat, eftersom manga fastighetsagare och bostadsrattsinnehavare
berdrs av den lagstiftning som géllde nar de gjorde sina forvarv. Jag ber dock lasaren att
observera att nedanstaende resonemang hanfor sig till den lagstiftning som gallde fram
till och med 1992 for fastigheter och 1996 for bostadsréatter.

Enligt JB 12:65 ar det forbjudet att asatta en hyresratt nagot varde. En rabatt kan
visserligen leda till att 6verlataren av hyresratten atalas eller tvingas betala tillbaka
rabatten, men det &r knappast troligt att det skulle leda till att kdpeavtalet for fastigheten
skulle bli ogiltigt. En prisreduktion eller rabatt vid ett fastighetsk@ipvara en

ersattning for en hyresratt men behdéver inte vara det. Att forbudsregeln i JB 12:65 kan
bli tillamplig vid byte mellan hyresratt och smahusfastighet framgar av NJA 1990 s
412. Det stalls dock ganska hdga krav for att JB 12:65 verkligen skall kunna tillampas,
inte minst i bevishanseende. Ar parterna éverens - och det ar de nog oftast - torde det
vara mycket svart att komma at ett illojalt beteende som riktar sig mot staten. Nagot
storre blir nog chanserna om parterna ar i konflikt med varandra.

Adolfsson och Hillert menar att gransen mellan korrekt respektive felaktigt angiven
kopeskilling gar vid lojal eller illojal instéllning hos parterna till att ge
inskrivningsmyndigheten ett korrekt underlag fér berakning av stampéiskatt.

Det ar som ovan antytts inte alltid forbjudet att fa betalt for att man Gverlater en
hyresratt till nagon. Det ar annars en vanlig, men inte helt korrekt uppfattning. For att
JB 12:65 skall kunna anvandas krévs att samtliga rekvisit ar uppfyllda. Det innebér att
ersattningen skallvse hyresratterdet skall vara fraga om edrskild ersattningden
sarskilda ersattningen skall varaférutsattning for avtalebch inte bara ett moment,
hyresvarden eller den 6verlatande hyresgastenigiaditalla villkoretom sarskild
ersattning for att dverlata eller upplata hyresratten. Det kravs alltsa ett begarande om
ersattning. Samtliga moment skall vara tackta avpggsatsrekvisitEndast om
samtligarekvisit ar uppfyllda leder det till straffansvar och ogiltighet. Har finns
sjalvfallet uppenbara bevisproblem, till exempel nar |16s egendom séljs i samband med
transaktionen.

52 For fler exempel, se Adolfsson & Hillert, s 222 ff
53 Adolfsson & Hillert, s 230
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Vid dellikvidsfallen &r det viktigt att skilja pa de fall dar "tillatéfréspektive

"otillaten" ersattning forekommit, och mellan kép dar hyresrattséverlatelsen redovisats
respektive inte redovisats i kopekontraktet. Problematiken askadliggoérs med fyra olika
exempep>s

| exempel 1 &r rabatten en "tillaten" ersattning for hyresratten. Den utgor ett villkor som
tas upp i képeavtalet och faller inte under JB 12:65. | exempel 2 ar rabatten pa grund av
hyresratten "tillaten" men namns inte i avtalet. | exempel 3 har koparen begart och fatt
en viss bestamd rabatt som en forutsattning for att Gverlata hyresratten. Den utgor darfor
en "otillaten" ersattning enligt JB 12:65. | exempel 4 ar ersattningen "otillaten" och
namns inte i avtalet.

Ordet "kopeskilling" bor alltsa omfatta allt ekonomiskt varde som koparen enligt
parternas avtal skall prestera for att fa fastigheten eller bostadsratten. Saknar
prestationen ekonomiskt varde passar ordet képeskilling inte speciellt bra. Prestationen
omfattas da inte av formkraven i JB eller BRL och torde inte utgdra en ogiltighetsgrund
aven om parterna valt att inte redovisa den i kbpekontraktet.

Har en hyresrétt ett ekonomiskt varde eller ej? Har koparen fatt en rabatt sa har den
faktiskt ett ekonomiskt varde for honom, oavsett myndigheternas installning. Om
hyresratten skulle anses ha ett ekonomiskt véarde, och den finns omnamnd som
"hyresratt" tillsammans med den rabatterade koépeskillingen for fastigheten eller
bostadsratten i avtalet, sa ar hela koparens prestation upptagen i handlingen ( jfr
exempel 3). Avtalet skulle da rimligen inte kunna leda till ogiltighet trots att koparen
eller lagenhetsoverlataren mojligen har brutit mot JB 12:65. Kommer vi fram till att
hyresratten inte har ndgot ekonomiskt varde i séljarens hand torde det inte spela nagon
roll om den har namnts i avtalet eller inte (jfr exempel 1 och 2). Regeln i JB 12:65
innebar att den saljare som gatt med pa koparens begaran om rabatt for att han skall
overlata sin hyresratt har réatt att fordra att képaren aterbetalar den ersattning han fatt for
hyresratten. Den fordringsratten som séljaren har pa kdparen har ett ekonomiskt varde
och fragan ar om vardet av den "tillgangen"” skall anses inga i kdpeskillingen, och darfor
skall vara redovisad i 6verlatelsehandlingen for att inte bryta mot formkravet? Om
svaret pa fragan ar ja, finns det atminstone risk for att konstruktionen i exempel 4 leder
till ogiltighet. Aven i fall 3 ar det tveksamt om parterna tagit upp tillrackliga uppgifter

om det varde séljaren fatt genom fordringsratten pa grund av konsekvenserna av JB
12:65 i kdpeavtalet

Kritik kan dock anféras mot resonemanget om fordringsratten som uppkommer av JB
12:65. Den aterbetalning som foreskrivs dar ar inte nagot som parteanaaharvid

kopet, utan nagot som kommer fram forst efter kopet. Den skyldigheten ar enbart ett
resultat av den tvingande regeln i JB 1265.

54 Tillaten ersattning innebér i detta fallet att samtliga rekvisit i JB 12:65 inte &r uppfyllda och otillaten
ersattning betyder att samtliga rekvisit &r uppfyllda.

55 Adolfsson & Hillert, s 230
56 Adolfsson & Hillert, s 233
57 Adolfsson & Hillert, s 234
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Den nu géallande lagstiftningen

De ovan beskrivna bieffekterna av kravet pa "korrekt kopeskilling" har alltsa rattats till
genom lagandringar 1992 och 1996. | prop. 1995/96:17 foéreslogs en andring av
formkravet vid 6verlatelser av bostadsratter, sa att kopet inte blir ogiltigt darfor att
parterna i 6verlatelsehandlingen har lamnat en oriktig uppgift om képeskillingen.

Torkel Gregow, som var utredare i Ds. 1994:7 "Bostadsratt - Bostadsrattsforeningens
och panthavarens ratt till betalning, tvangsforsaljning m m", skriver att konsekvenserna
av att formkravet har asidosatts vid en overlatelse i férsta hand ar att Gverlatelsen blev
ogiltig. Darmed blir &ven pantratt som har upplatits av forvarvaren ogiltig. Om
vidaredverlatelser har skett blir i princip aven dessa ogiltiga, liksom pantsattningar som
gjorts av senare forvarvafeBostadsratt kan inte vara foremal for extinktivt
godtrosforvarv. Erfarenheten visar att bestammelser om formkrav ofta skapar problem
och kan leda till ovantade rattsforluster. Gregows uppfattning ar att ett formkrav inte

bor uppstéllas utan starka skal, men anser samtidigt att det inte ankommer pa honom att
foresla ett slopande av formkravet vid bostadsratter. Han foreslar daremot en
modifiering av den ogiltighetsverkan som intrader vid underlatenhet att iaktta
formkravet2® Tva satt foreslas i utredningen for att komma till ratta med de negativa
konsekvenserna av formkravet, dels en preskriptionstid for att vacka talan om

ogiltighet, dels en motsvarande regel som inférdes i JB 1992 som innebér att ogiltighet
inte intrader darfor att ett sidoavtal angaende képeskillingen upprattats mellan parterna.
Regeringens forslag 6verensstamde med utredningens slutsats och fran och med den 1
juli 1996 behandlas kopeskillingen pa samma satt i JB och BRL. Darmed torde nagra av
de egendomliga bieffekter som ett alltfor strangt formkrav kan medféra inte langre vara
aktuella, men som férhoppningsvis detta avsnitt om formkravet har visat, sa finns det
mer for vara lagstiftare och domstolar att gora.

Angivande av lagenhet och 6verlatelseforklaring

Avtalet skall ange den lagenhet som Overlatelsen avser. Denna regel skapar knappast
nagra egentliga problem. Jag har darfor utelamnat nagra vidare resonemang om detta
formkrav.

Kravet pa overlatelseforklaring innebar nar det galler fastigheter att det klart skall
framga att det ror sig om en forsaljning och inte nadgot &hoel jag ser ingen
anledning till varfor detsamma inte skulle galla for bostadsratter.

58 Ds. 1994:7, 576
99 Ds. 1994:7, s 77
60 Grauers, 13 uppl., s49
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Fel i kopt bostadsratt

Allméant

BRL reglerar dels det nyttjanderattsliga, dels det foreningsrattsliga forhallandet mellan
bostadsrattsforeningen och medlemmen. BRL reglerar i princip inte férhallandet mellan
bostadsrattshavaren och tredje man. Nagra undantag finns emellertid. BRL staller
namligen krav pa viss form vid dverlatelse samt vissa regler om tredje mans stéllning
vid pantsattning. Nar det galler forhallandet till tredje man i 6vrigt far man ga till de
allméanna regler som galler vid avtal och kop. Liksom andra rattshandlingar kan en
overlatelse av bostadsratt vara ogiltig pa grund av svek, omyndigh@t, etc.

Olika former av 6vergang mellan en tidigare och en ny bostadsrattshavare regleras av
olika regler, beroende pa vad det ar for typ av 6vergang. Sker évergdngen genom
bodelning galler t ex AktB:s regler, sker 6vergangen genom kop, vilket ar det
vanligaste, galler formellt KopL:s regler. Fragan &r vad det egentligen innebar? KopL ar
ju knappast skriven med inriktning pa kop av en sddan komplex rattsfigur som en
bostadsratt faktiskt ar. Den tar narmast sikte pa varor och andra saker som normalt
omsatts i handeln. Nar det géaller fastigheter finns speciella regler i JB. Melz & Victorin
menar att det ar mojligt att man i vissa situationer maste "snegla” pa JB:s regler vid
beddmning av ett kop av en bostadstatt.

Beslut om de avgifter som skall betalas till foreningen tas av styrelsen. Avgifterna vid
kopet kan vara laga men en omfattande renovering som kommer att innebéara en kraftig
hojning av avgifterna kan vara beslutad eller planerad. Fragan ar i vilken utstrackning
en kdpare maste undersoka detta och om séljaren eventuellt har nagon upplysningsplikt.
Melz & Victorin anser att det ar sjalvklart att en klok képare ser till att understka
bostadsratten han &r intresserad av. Det &r emellertid inte de kloka kdparnas och
saljarnas affarer som hamnar i vara domstolar och det ar knappast de som &ar de mest
juridiskt intressanta. Om en méaklare ar engagerad i forsaljningen blir problemet
annorlunda eftersom han har ett sarskilt ansvar. Han skall ge bada parter rad och
upplysningar om fastigheten eller bostadsrétten. Detta innebér enligt forarbetena bl a att
maklaren skall upplysa koparen om de fysiska fel han sjalv kanner till eller som framgar
redan vid en ytligt undersdkning av fastigheten. Maklaren har dock inte nagon
skyldighet att undersoka fastigheten for att kunna ge képaren upplysningar utom i
speciella undantagsféfi. Det troliga &r att nar det galler kop och forséljning av
bostadsratter s ar maklare inblandade i mindre utstrackning an vid
fastighetsoverlatelser.

61 Uggla, s 14 ff
62 Melz & Victorin, s80
63 Grauers, 13 uppl., s 220
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Anlagger man ett perspektiv pa bostadsratten som en andel i en ekonomisk forening ter
sig de kopréattsliga reglerna som galler for kbp och forséljning av aktier inte helt
frammande. Anlagger man istallet ett perspektiv pa en bostadsratt som del av en
byggnad ligger det narmare till hands att titta pa reglerna i JB. Hur bra passar egentligen
KopL i de fall d& man ser bostadsratten som en andel kopplad till en nyttjanderatt i en
ekonomisk forening? Christina Hultmark har i sin doktorsavhandling behandlat fragan
om kontraktsbrott vid kop av aktier. Jag tycker att det gar att géra vissa analogier till

hur man rattsligt behandlar andelar i ekonomiska féreningar fran hur "andelar”
behandlas i aktiebolag. Pa grund av att KopL inte ar direkt anpassad for kop av aktier -
och inte heller fér andelar i en ekonomisk férening - ar det en allman fraga om
mojligheten att undvika att ta hansyn till formellt tillamplig lag. Hultmark skriver att det
"eventuellt kan finnas en majlighet att inte tillampa formellt tillamplig lag om lagens
reglering inte ar andamalsenlig for den aktuella situatioff&ktiekop har ofta ett
spekulativt syfte till skillnad fran kop av en bostadsratt. Det ar i alla fall lagstiftarens
intentioner att det skall vara pa det viset. Ett exempel pa det ar mojligheten for
foreningen att vagra medlemskap vid spekulationsaffarer. Den skillnaden kan leda till
att tolkningen av ett avtal sker pa olika satt, t ex att hansyn tas till en svagare part i
bostadsrattsfallet men inte i aktiefallet.

Enligt gamla JB svarade séljaren i princip bara for fel som innebar en avvikelse fran vad
han atagit sig i kdpehandlingarna. Detta medfdrde att principen om koparens
undersokningsplikt "caveat emptor” (kdparen ma akta sig) kom att upprattiiallas.
Principen om caveat emptor innebar att saljaren inte bar nagot ansvar for det saldas
kvalitet. Koparen skall sjalv undersdka och vardera godset och kdparen goér varderingen
pa egen risk. Nackdelen med principen framtrader da kdparen inte har haft mojlighet att
undersoka godset. Principen &ar generellt sett olamplig i de fall saljaren haft storre
mojlighet &n kdparen till information och darmed till bedémningen av fel. Denna

princip kombineras vanligen med ett ansvar for saljaren om han har [amnat felaktiga
uppgifter eller fortigit viktiga fakta som kan antas vara av sarskilt intresse for kdparen.
Hultmark menar att vid kép av aktie passar en tamligen langtgdende caveat emptor-
princip bra da det inte finns nagra typiska egenskaper som en kopare typiskt sett kan
forvanta sig i och med kopet av aktier. Sa ar inte fallet vid kop av en andel i en
bostadsrattsforening. Minskningen av principens betydelse genom nya JB bor aven
smitta av sig pa bostadsratter. En képare av en bostadsréatt har liksom en kopare av en
fastighet ratt att rakna med en viss standard pa det han koper. Detta framgar av reglerna
om abstrakt standard som finns saval i JB som i KopL.

Fast och 16s egendom

Man far latt intrycket att bostadsratter rent praktiskt ligger ndgonstans mitt emellan fast
och 16s egendom. Byggnad pa ofri grund ar en annan form av l6s egendom som anda pa
nagot satt kanns som fast trots att den betraktas som |6s egendom. Byggnad pa ofri
grund innebér att byggnaden &gs av en person som inte ocksa ager marken dar
byggnaden star. Formellt faller ett kop av sddan egendom under KépL men numera
finns en hanvisning till JB:s felregler i KopL. Begreppet 16s egendom &r negativt

64 Hultmark, s 19
65 Carbell, Felbegreppet och undersokningsplikten enligt 4:19 JB
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bestamt. Det som inte ar fast egendom enligt JB ar 16s egendom. Gransen mellan
kategorierna fast och 16s egendom dras i JB genom att det dar preciseras vad som ingar i
den fasta egendometidord &r fast egendom som senare indelats i fastighgted

JB). | 2 kap JB anges vad som ar tillbehor till fastighet och darmed ocksa ingar i
begreppet fast egendom. Det vanligaste exemplet pa fastighetstillbehor ar utan tvekan
byggnader. Foér att foremal skall falla in i tillbehdrsgruppen kravs vissa forutsattningar.
Foremal som fastighetsagaren tillfor fastigheten blir tilloehdr och ingér i den fasta
egendomen, foremal som tillférs av annan an fastighetséagaren blir daremot inte tillbehor
och kommer aven i fortsattningen att behandlas som 16s egendom. P& sa satt kan
identiska féremal komma att regleras av tva olika regelverk med de konsekvenser detta
medfor.

Termen |6s egendom &r i manga avseenden en sammanfattning av undergrupper av
egendom for vilka det galler sarskilda regler. En sadan undergrupp ar l6sore (I6sa
saker). Med denna termen avses inventarier, varor och lésa féremal av vaxlande slag.
En annan undergrupp ar fasta saker, till vilkken man framfor allt raknar byggnader som
inte ar fastighetstillboehor. Ytterligare en grupp av 16s egendom omfattar begransade
rattigheter till fast egendom som t ex nyttjanderatter av olikefSlaguensk ratt galler

som huvudregel den s k "traditionsprincipen”. Vid kop av byggnad pa ofri grund - till
skillnad fran exempelvis pantsattning - blir koparen skyddad mot saljarens borgenarer
omedelbart genom avtal&t.

En viktig konsekvens av att byggnad pa ofri grund regleras av KopL ar att dverlatelse
kan ske formldst. Nagot formkrav liknande de i JB 4:1 och BRL 6:4 finns inte. Aven

om utgangspunkten ar att KépL:s regler galler for bade overlatelser av nyttjanderatter
och byggnader rader en hel del osakerhet om hur reglerna verkligen fungerar och hur de
skall tillampas.

Koplagens regler ar i forsta hand utformade med tanke pa kop av losa saker. |
propositionen till den nya K6pL gar det att lasa att "K&peobjektets speciella karaktar
kan darfor motivera avsteg fran de regler som galler i frdga om l6s egendom i
allmanhet.® Jag anser att det citerade uttalandet i propositionen gor det majligt att
snegla pa t ex JB i fallet med bostadsratter. De uttryckliga hanvisningarnai 1 § 3 och 4
st KopL till tomtréattsreglerna och reglerna om byggnad pa ofri grund talar dock for att
man maste vara restriktiv i frangaendet av KopL i fallet med bostadsratter. Hade
lagstiftaren ansett att bostadsratter ar sa lika fastigheter att JB borde tillampas vid t ex
fel s& borde det i rimlighetens namn aven i det fallet funnits en hanvisning till JB.

Undantaget for tomtratter avser forutom sjalva tomtratten ocksa tillbehor till denna, t ex
en byggnad som tillhér tomtrattshavaren (se 13:9 2 st JB). KOp av en byggnad fran
fastighetsagaren som sker i samband med tomtrattsupplatelsen bedéms daremot i
princip enligt reglerna om kop av 160s egendom och omfattas inte av undantageti 1 8 3 st
KopL.s®

66 SOU 1988:66, S 26 ff

67 Se NJA 1952 s407 och jfr med NJA 1954 s 455
68 prop. 88/89:76 s 61

69 Se NJA 1977 s138
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Om det finns ett faktiskt fel i en byggnad finns det fran praktiska synpunkter inte nagon
skillnad om byggnaden réknas som fast eller 16s egendom. Den som t ex koper ett
fritidshus och senare upptacker att huset ar mogelskadat utgar nog fran att de regler som
galler i en sadan situation &r desamma oberoende av om byggnaden juridiskt sett raknas
som fast eller 16s egendothTroligtvis ligger det nara till hands for en

bostadsrattskopare att resonera pa samma satt. Smahuskopsutredningen ansag att ett
enhetligt system borde tillampas oberoende av en byggnads karaktéar av fast eller 16s
egendom. K&p av en byggnad pé ofri grund har alltid en stark individuell pragel. Detta
leder till att fa manniskor képer en byggnad utan att undersoka den. Nar det géller den
inre standarden pa en bostadsrattslagenhet finns egentligen ingen principiell skillnad
jamfort med en byggnad och de argument om likabehandling av fast och 16s egendom
som utredningen pekar pa galler aven for bostadsratter. De synpunkter som legat till
grund for inforandet av den relativt Iangtgaende undersokningsplikten i JB 4:19 passar
val in &ven pa byggnader som &ar I6s egendom och enligt min uppfattning &ven i viss
utstrackning pa bostadsrattslagenheter. Resultatet av smahuskopsutredningens arbete
blev att byggnader pé ofri grund kom att behandlas av JB:s felregler. Utredningen
papekade att domstolarna tidigare forsokt att utjamna skillnaderna i behandling av fast
och 16s egendom och namnde NJA 1977 s 138 som ett bevis for det. D& det som
tidigare konstaterats inte finns nagon hanvisning i KopL till JB:s felregler nar det galler
bostadsratter ar fallet utan tvivel fortfarande av stor betydelse.

Mojligheten att franga formellt tillamplig lag

Enligt motiven 6vervagde lagstiftaren att inte lata den nya KopL vara tillamplig pa kop
av fordringar och andra rattigheter, men ansag att lagen skulle tillampas sa "flexibelt”
att dessa omraden trots allt skulle omfattas av l&gepropositionen sags att aven

andra lagregler kan trada i stallet for, eller komplettera KopL. Ett exempel som ges ar
SkbrL.2 Det finns alltsa fog for uppfattningen som flera forfattare har att det finns en
mojlighet att "snegla” pa JB vid dverlatelse av bostadsratter. Ett exempel ar Melz &
Victorin som pekar pa att KopL:s forarbeten ger utrymme for att se pa lagen pa ett
nyanserat saff Linden anser att SkbrL &r analogt tillamplig nar det ar fraga om kop av
en andel i en férenin.Nar det galler fel i aktier menar Hultmark dock att KopL &r
tillamplig. | den man det gar att 6versatta en foreningsandel till en bostadsratt skulle det
med Lindens resonemang betyda att séljaren har en upplysningsplikt enligt 9 § 2 st
SkbrL gentemot en kdpare.

Eftersom bostadsrattshavaren ar underhallsskyldig for sin lagenhet kan forvarvaren inte
stalla nagra krav mot foreningen pa viss standard pa lagenheten (7:1 och 7:2 BRL galler
ju bara vid upplatelsen, dvs forsta tilltradet). Om det finns ett fel i kdpeobjektet far
koéparen i vanlig ordning vanda sig mot sin saljare. Formellt &r KopL tillamplig

eftersom en bostadsréatt ar 16s egendom. Grauers menar liksom Melz & Victorin att

70 SOU 1988:66, s 58

71 NU 1984:5 s 164, ur Hultmark s 79

72 Prop. 88/89:76, s 61

73 Melz & Victorin, s 82

74 Hultmark, s 85 med hanvisning till Linden, "Forvarv och forlust av medlermskap i ekonomisk
férening”
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reglernai 4 kap JB i viss man bor tillampas analogt med tanke pa de likheter som finns
mellan en bebyggd fastighet och en bostad&ratt.

NJA 1977 s 138 som tidigare namnts som en intakt for att kunna avvika fran formellt
tillamplig lag rorde en tomtrattsupplatelse som hade skett 1961. Den innefattade en
overlatelse till tomtrattshavaren av ett nytt radhus som kommunen hade byggt pa
fastigheten. Tomtrattshavaren véackte talan 1972 mot kommunen och kravde ersattning
for fel i byggnaden. HD uttalade att foérvarvet inte borde bedémas enligt den gamla JB:s
regler utan att gamla KopL:s regler om fel i bestamt gods skulle tillampas. Likheten
med Overlatelse av fast egendom, liksom med entreprenadavtal, gjorde att HD valde att
till viss del franga gamla KopL:s regler.

Bristfalligheten i konstruktionen av radhuset var av sadan art att det inte kunde
upptackas utan medverkan av en sakkunnig tekniker och trots att kdparen inte hade
reklamerat i tid s hade hon enligt HD inte forlorat sin ratt att aberopa felet. De
davarande reglerna om reklamation tillampades alltsa inte fullt ut. HD konstaterade
vidare att en kopares maojlighet att hava ett kop, att fordra avdrag pa kopeskillingen eller
att begara skadestand skulle bestimmas av allmanna koprattsliga regler men att hansyn
till speciella tomtrattsliga regler kunde tas eftersom det géllde ett kop av en byggnad i
samband med en tomtrattsupplatelse. Dessa regler innebar att havning inte var mojlig
nar byggnaden ingatt i en tomtrattsupplatelse. Daremot hade képaren ratt att krdva
prisavdrag och skadestand.

Rattsfallet bor kunna anvandas nar en strikt tillampning av KopL:s bokstav ger
konstiga resultat vid fel i bostadsratter. Ett problem ar naturligtvis forutsagbarheten.
Maste jag undersoka bostadsratten utan att séljaren uppmanat mig att gora det? Bor jag
sjalv ta initiativ till en ordentlig undersdkning?

Den viktigaste principiella skillnaden mellan JB:s och K6pL:s felregler &r att en
fastighetskopare har en vidstrackt undersdkningsplikt. Den undersokningsplikt som en
kopare av l6s egendom i vissa fall har enligt 20 § ar inte lika langtgadende som den i JB
4:19 2 st. Omfattningen av kdparens undersokningsplikt enligt JB bildar till skillnad
fran KopL:s felregler - sjéalva utgdngspunkten for bedémning av séljarens felansvar.

Konkretafe

Om en bostadsrattslagenhet avviker fran en standard som séljaren far anses ha utfast,
foreligger ett konkret fel. Om inget avtalats far en abstrakt felobedomning goras. Forst
maste man utreda vilken kvalitet koparen har ratt att krava av saljaren och darefter
undersoka vilka pafoljder som kdparen kan gora gallande. KopL ar dispositiv och darfor
ar det nodvandigt att utga fran det som avtalats mellan parterna. Vid fastighetskop ar
situationen likartad. Grauers kallar de typer av fel som uppstar nar saljaren inte lever
upp till det som avtalats for konkreta fel. Det finns enligt honom tva typer av konkret
standard, namligen uttryckliga garantier och enuntiationer. Gransen mellan de tva
begreppen kan vara nagot flytande men de har samma rattsverkningar. De kan med ett

5> Grauers, Nyttjanderatt, s 196
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samlande namn kallas for utfastelser. Det &r inte enbart sjalva avtalstexten, utan aven
omstandigheterna vid kdpet som kan vara betydelsefulla fakta vid bestamning av
avtalsinnehalleté

Enligt 17 8§ 1 st KopL skall varan i fraga om art, mangd, kvalitet och andra egenskaper
samt forpackning stamma éverens med vad som foljer av avtalet. Avviker varan fran
vad som avtalats foreligger ett fel enligt 3 st. Nar det galler fastigheter ar det 4:19 1 st
JB som sager att ett kdpréattsligt fel féreligger om avtalet inte foljts. Nar det handlar om
de konkreta felen verkar det inte vara nagon storre skillnad mellan JB och K6pL i sak
som har konsekvenser for bedomningen av bostadsratter. | bada lagarna utgar man fran
det som faktiskt avtalats. Det torde alltsa inte finnas nagon anledning till att "snegla” pa
JB i dessa fall. Fragan ar om det finns nagon skillnad vad galler paféljder. Pafoljderna
kan ju naturligtvis framga av avtalet men ofta saknas de nog och kompletterande regler
far anvandas.

En genomgang av senare ars praxis nar det galler fel i bostadsratter visar att den
overvagande delen handlar om fall da felaktig storlek pa lagenheterna angivits. | RH
1994:124 var frdgan om en séaljare hade gjort en utfastelse genom att lamna en uppgift
om att lagenhetens yta var 268 kvadratmeter. Vid en uppmatning visade sig lagenheten
ha en area om endast 236 kvadratmeter. Fallet &r lite speciellt eftersom parterna hela
tiden forde forhandlingar i pris per kvadratmeter multiplicerat med 268. Koparen yrkade
ett avdrag pa kopeskillingen som proportionellt motsvarade minskningen i boyta (522
368 kronor). Siffran 268 hade uttryckts av séljaren i ett faxmeddelande som via
fastighetsmaklaren hade vidarebefordrats till kbparen. Denna uppgift var enligt kdparen
att betrakta som en utfastelse. Tingsratten domde till kbparens fordel och tillerkande
honom det yrkade prisavdraget. Hovratten kom ocksa fram till att det var ett kbprattsligt
fel och att en utfastelse hade gjorts, men jAmkade nedsattningen av priset till 400.000
kronor. Nagon undersokningsplikt var aldrig aktuell for koparens del eftersom nagon
sadan som huvudprincip inte finns nar en utfastelse gjorts. Hovratten kostade dock pa
sig ett uttalande obiter dictum om hur man kan se pa undersokningsplikt vid kép av
bostadsratter (se nedan under avsnitt 3.5.5). Hovratten hénvisade darefter till NJA 1983
s 858 som gallde ett liknade fall om utfastelse av areal. Skillnaden var dock att det i
detta fallet rorde sig om en fastighet. Fastigheten uppgavs ha en areal pa 1080
kvadratmeter. Detta ansags av HD vara en enuntiation. Képaren ansags befriad fran sin
undersokningsplikt om inte andra omstandigheter talade emot detta. Av rattsfallet
framgar aven att kdparen har bevisbordan for att undersokningsplikten av nagon
anledning skulle vara reducerddJppgifterna hade dels kommit fran méklaren, dels
genom en fastighetsbeskrivning och dels muntligen av saljaren.

I NJA 1981 s 1255 som ocksé géllde en arealbrist ansag HD inte att det hade skett en
utfastelse. Saljare och kopare hade varit 6verens om att en karta éver omradet hade varit
korrekt. | verkligheten visade det sig att den diskuterade marken var mindre an vad som
framgick av kartan. Koparens insikt om ett kalhygge och hans underlatenhet att namna
detta for saljaren lades honom till last och medférde troligen att HD inte ansag att det

var frdga om en utfastelse.

76 Prop. 88/89:76, s 84
77 Grauers, 13 uppl., s 191
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Som en absolut huvudregel skall en képare kunna utga fran att fastigheten motsvarar
sdljarens beskrivning och har de uppgivna egenskaperna. En precisering av tomtyta eller
boyta uttryckt i kvadratmeter maste ses som en sa pass preciserad uppgift att den
behandlas som en utfastelse i kdprattsligt hAnseende. Domstolarna har dock i vissa fall
varit lite ambivalenta i den fragan. Se t.ex. RH 1988:37 dar Hovréatten inte ansag att
lamnade uppgifter om areal och boyta kunde ses som en utfastelse. Aven i nagra fall
med bostadsratter tycker jag att det ar val svart att fa en lamnad uppgift betraktad som
utfastelse.

Abstrakta fel

Den intressanta delen nar det galler koprattsliga fel saval i JB som i KépL ar da det
saknas utfastelser av olika slag. Man blir da tvungen att falla tillbaka pa de dispositiva
hjalpregler som finns i respektive lag. | JB 4:19 1 st 2 |edelfer om den annars

avviker fran vad koparen med fog kunnat forutsatta vid kopstadpas vad som galler

for sddana abstrakta faktiska feFormuleringen i JB 4:19 1 st 2 ledet & densamma
som i KopL 178 3 st. Reglerna om faktiska fel géller aven vid férséljning av byggnad
pa ofri grund enligt 1 § 4 st KopL.

| JB 4:19 2 st finns en regel om képarens undersokningsplikt angiven. Den har pa
senare ar blivit satt pa prant i JB men har funnits och tillampats under lang tid genom att
man har tolkat rattsfall och férarbeten. Undersékningsplikten géller i princip bara de
abstrakta faktiska felen.

Faktiska fel

En fastighet skall ha en "normal” standard for att inte vara felaktig enligt 4:19 1 st 2
ledet. Vad som ar normal standard far naturligtvis avgoras fran fall till fall och
utvecklas i praxis. Som en tumregel kan man stélla sig fragan om avvikelsen verkligen
betyder nagot for fastighetens marknadsvarde. Gor den det i tillracklig omfattning kan
det vara fraga om ett fel i koprattslig mening. Marginella skillnader i pris torde inte
betyda att det foreligger ett fel.

Enligt 17 § 2 st KopL skall varan vara agnad for det andamal for vilket varor av samma
slag i allmanhet anvands. Darutdver skall varan enligt andra momentet vara agnad for
det sarskilda andamal, till vilket varan av koparen var avsedd att anvandas, om séljaren
vid kOpet maste ha insett detta sarskilda andamal och koparen haft rimlig anledning att
forlita sig pa saljarens sakkunskap och bedémning. Slutligen stadgas i 17 § 3 st att
varan ar felaktig, inte bara om den avviker fran vad som stadgas i 2 st, utan ocksa om
den i ndgot annat avseende avviker fran vad képaren med fog kunnat forutsatta. En
avsikt med 3 st &r att tala om att 1 och 2 st inte &r en uttdtmmande beskrivning av vad
som kravs for att en vara skall vara felfri. Fel kan féreligga aven i andra fall.

Nagon avgorande skillnad mellan JB:s och KopL:s regler om faktiska abstrakta fel som
skulle gora att man skulle behoéva anvanda JB analogt pa bostadsratter i stallet for den
formellt gallande KOpL kan jag inte se sa har langt. De konkreta felen utgar fran avtalet

8 Jag har valt att anvanda mig av Grauers terminoligi som dock inte &r helt okontroversiell. Se Olsen &
Victorin i JT 1991/92 s 355 - 359

9 Hastad, s 76
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och i princip likalydande lagtexter finns for de abstrakta faktiska felen. De stora
skillnaderna torde finnas nar det galler undersokningsplikten och eventuellt
upplysningsplikten.

Ett ganska nytt rattsfall fran Svea Hovratt (RH 1995 :62) handlade om en forsaljning

av en bostadsrattslagenhet dar saljaren hade uppgivit att lagenhetens yta var 55
kvadratmeter. Fragan i fallet handlade till viss del om olika uppmaétningsmetoder. | en
beskrivning av lagenheten som képaren hade fatt innan kdpet fanns en uppgift om att
lagenhetens "yta” skulle vara 55 kvadratmeter. Denna uppgift stdmde 6verens med den
lagenhetsforteckning som fanns tillsammans med bostadsrattsforeningens ekonomiska
plan. Problemet var att den uppgiften var uppréttad enligt en annan slags standard for
uppmatning av storlek pa lagenheter an den som var gallande vid det aktuella kopet. Det
handlade om en skillnad mellan 48,5 kvadratmeter och 55 kvadratmeter. Koparen
havdade i forsta hand att saljaren hade utfast den senare uppgiften och yrkade ett
proportionellt prisavdrag.

| andra hand yrkade kdparen om nedséattning av képeskillingen och grundade sin talan
pa att ytan var vasentligen mindre &n vad han med hansyn till priset och andra
omstandigheter hade haft att rakna med. Hovréatten ansag inte att saljaren hade gjort en
utfastelse. Eftersom tvisten stod mellan tva privatpersoner med ganska vaga begrepp om
olika matmetoder ansags saljarens utbjudande av lagenheten med felaktig
arealangivelse inte som en utfastelse i koprattslig mening. Sa vitt jag vet ar det inget
krav for att en utfastelse skall anses vara giltig att saljaren maste vara i ond tro. Svanger
man sig med preciserade uppgifter pa metern nar ar fraigan om man inte bor vara
tvungen att sta for dem. Hovréatten gick darefter in pa andrahandsgrunden som handlade
om ett sk abstrakt fel. Domstolen kunde dock inte finna det styrkt att det pris som
koparen betalat for lagenheten stéllt i relation till lagenhetsarean utgjorde ett sadant
missforhallande att lagenheten objektivt sett kunde anses vara felaktig.

Hovratten kommer alltsa fram till att det inte ar frdga om nagot fel i koprattslig mening
Overhuvudtaget. Jag ar kritisk till denna slutsats eftersom jag anser att det ar en
vasentlig skillnad pa en lagenhet som ar 55 eller 48,5 kvadratmeter stor. En minskning
pa 12% maste rimligen vara vasentlig, dels genom att mojligheten att anvanda
lagenheten minskar, dels genom det lagre varde bostadsratten kan komma att betinga
nar den en gang skall séljas. En annan sak ar att man kanske kan krava att kdparen
undersoker storleken pa lagenheten. Hovréatten gor det enkelt for sig och kommer inte sa
langt i resonemanget. Riskfordelningen mellan de tva avtalsparterna har enligt min
mening en alltfor stor slagsida till kdparens nackdel. Saljarens okunskap, eller skall vi
kalla det goda tro om olika matmetoder, gor att han gar fri fran ansvar.

Ett annat fall som ocksa rorde storleken pa en bostadsrattslagenhet ar RH 1994:85.
Séljaren av en andel i en bostadsférening hade i en annons i DN angivit en storre
lagenhetsyta &n den verkliga. Den uppgivna ytan var 59 kvadratmeter men den verkliga
var 53,2 kvadratmeter, dvs ca 10% mindre. Aven det méste anses vara en vasentlig
skillnad enligt min uppfattning. Képaren yrkade nedséttning av képeskillingen
proportionellt i forhallande till minskningen av antalet kvadratmeter och
forstahandsgrunden gick ut pa att séljaren genom annonsen hade utfast att lagenheten
var pa 59 kvadratmeter. Utéver uppgiften i annonsen hade storleken pa lagenheten inte
diskuterats mellan parterna. Képaren hade fore kopet varit pa visning av lagenheten vid
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tva tillfallen. Hovratten menade att han darigenom hade kunnat iaktta lagenhetens
utformning och storlek och att han med den vetskapen tillsammans med uppgiften i
annonsen fatt tillracklig information for att ta ett beslut om kép. Enbart uppgiften i
annonsen rackte darfor inte som utfastelse. Inte heller i detta fallet far vi reda pa hur en
eventuell undersokningsplikt fungerar vid kdp av bostadsréatter (i detta fallet andel i
bostadsforening). Det verkar bero pa att kdparen i sin bestamning av talan inte har
nagon andrahandsgrund som galler abstrakt fel. Om en lagenhet ar 10% mindre an vad
koéparen har forvantat sig borde ett ombud se till att en andrahandsgrund om abstrakt fel
finns med. Hovratten verkar mena att en uppgift pa metern nar i en tidningsannons inte
ar tillrackligt specificerad for att kallas utfastelse, i alla fall inte om képaren varit pa en
visning av lagenheten. En ledamot i hovratten var skiljaktig i fallet och ansag att oavsett
om det & manga olika faktorer som spelar in vid beddmningen av vardet av en andel i
en bostadsforening sa ar det en allmant tillampad metod pa lagenhetsmarknaden att
uppskatta lagenhetens varde med utgangspunkt fran priset per kvadratmeter
lagenhetsyta. Inte minst av detta skal har en normal kdpare med tanke pa en framtida
overlatelse av lagenheten anledning att vara intresserad av den exakta lagenhetsytan. |
de fall ytterligare uppgifter lamnats utéver annonsen far det naturligtvis betydelse for
tolkningen av huruvida en utfastelse gjorts men nar inga andra uppgifter har lamnats till
kdparen om lagenhetens yta an den som angivits i annonsen maste det vara en
utfastelse. Det kan inte vara rimligt att uppgiften maste lamnas mer an en gang och att
ord som t ex "garanteras” maste finnas med. Kdparen maste kunna lita pa det séljaren
sager. Hovratten tycks mena att koparen hamnat i nagon form av ond tro i forhallande
till saljarens uppgift. Ar det kanske sa att de visningar som koparen varit pa har givit
honom en undersdkningsplikt i enlighet med resonemanget om visningen som en
indirekt uppmaning fran séljaren att undersoka lagenheten? Aven om sa ar fallet maste
det vara ganska svart att se om en lagenhet ar 10 % mindre &n vad som uppgivits vid en
okular besiktning. Nagot krav pa undersokningsplikt borde oavsett om en sadan indirekt
uppmaning skett i vilket fall som helst falla bort nar en specificerad uppgift pa 59
kvadratmeter givits. Inte ens om man valjer att snegla pa reglerna om
undersokningsplikt som finns i JB som antas vara hardare an de i KGpL intrader nagon
undersokningsplikt.

Rattsliga fel

Ett rattsligt fel enligt JB foreligger nar kbparens mojlighet att rattsligt forfoga déver
fastigheten ar begransad t ex pa grund av att séljaren inte var ratt &gare nar han salde
fastigheten, eller att fastigheten ar belastad av sakratter utéver de som férutsatts vid
kopet. Man kan saga att ett rattsligt fel foreligger da tredje man kan gora en sakratt
gallande mot kdparen. | JB behandlas olika typer av rattsliga fel i 4:15 (bestaende
lagfartshinder), i 4:16 (pantratter m m), i 4:17 (andra rattigheter och tillbehor), i 4:21
(saljarens ansvar for att han ar ratt agare, det s k hemulsansvaret) och i 4:24
(dubbel6verlatelsefallet). | KopL motsvaras dessa paragrafer av 41 §.

Normalt kan tredje man vindicera (krava och fa tillbaka) en vara som séljaren stulit eller
lanat av tredje man (agaren) aven efter det att saljaren salt varan till koparen. Koparen
kan emellertid fa battre ratt till egendomen enligt lagen (1986:796) om godtrosforvarv
av losore. Har ar det aterigen viktigt att skilja pa |6sore och 16s egendom. Bostadsratter
ar 16s egendom men inte |6sére och regleras foljaktligen inte av lagen, och kan darmed
inte godtrosforvarvas. | sakrattsligt hanseende tillampas i stallet SkbrL analogt pa
bostadsratter. | NJA 1971 s 66 fastslog HD att dverlatelse av en bostadsratt, dvs en
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andelsratt i en bostadrattsférening, inte gallde mot dverlatarens borgenarer da
foreningen inte underrattats om éverlatelsen. | ett tidigare rattsfall hade HD daremot
funnit att fullbordad gava av en andel i en ekonomisk férening kommit till stand genom
sjalva avtalet. Hastad anser dock att det ar osakert hur det fallet skalB?olkas.

Godtrosforvarv fran en saljare som aldrig &gt egendomen kan inte goras till enkla
fordringar eller rattigheter som nyttjanderatter och immaterialratter och inte heller till
byggnad pa annans mark. | dessa fall finns det en uppenbar risk for képaren.

Vid tvesala ar det faktiskt mojligt att som "andre kdpare” bli &gare till en bostadsrétt.

Det kravs att man som kopare underréttar bostadsrattsféreningen fore den forste
kdparen och att man &r i god tro (31 § 2 st SkbrL analogt). De koprattsliga
konsekvenserna av att den kopta bostadsrétten ar belastad med en sakrétt innebar i
allmanhet att saljaren &r ansvarig for det rattsliga felet. Koparens stallning ar sarskilt
gynnad vid rattsliga fel eftersom 20 § om undersokningsplikt inte ar tillamplig pa
rattsliga fel. Han kan gora vissa paféljder gallande dven om han kande till eller borde ha
kant till felet.

Radighetsfel

Ett radighetsfel foreligger om koparen pa grund av en foreskrift i ndgon forfattning eller

i ett beslut av en myndighet inte kan utnyttja varan eller fastigheten pa det satt han med
fog forutsatt vid kopet. Hastad anser att det ar ovisst hur radighetsfel behandlas i KopL.
I IB finns det en speciell paragraf som uttryckligen reglerar denna form av abstrakt fel,
namligen JB 4:18. Saljarenaste ha insetitt kopeobjektet saknar en egenskap som ar
viktig for kdparen enligt KopL 17 8 2 st. Tillampas forutsattningslaran racker det att
forutsattningerninsetts eller bort inses av saljaren. Enligt JB 4:18 stélls inget krav pa
saljarens insikter eller farhagor. Det gor det inte heller enligt 17 § 3 st KopL som kan
ses som en huvudregel i forhallande till 1 och 2 st .

Hinder som ar generella och som framgar direkt av forfattningsbestammelser medfor
normalt inte ansvar for saljaren om han inte har lamnat en garanti. Det regeln tar sikte
pa ar framst myndighetsbeslut som galler den speciella egendomen, vilket normalt ar
kant enbart av séljaren. Radighetsfel har nog storre betydelse for fast egendom &n for
bostadsratter men da det finns klara likheter mellan dem &r det naturligt att snegla pa JB
4:18 aven vid bedomningen av bostadsratter. Hastad anser att det ar oklart om
radighetsfel i KopL skall hanforas till faktiska fel, rattsliga fel eller om de faller utanfor
felregleringen helt och hallét.Mojligen tacker 17 § &aven radighetsfel trots att de inte
namns i forarbetena vilket bade de rattsliga och faktiska felen gor.

Vid en tolkning av 17 § 3 st tycker jag att det framgar att aven radighetsfelen faller in
eftersom jag inte kan se att "varan” kan vara agnad for det andamal kdparen avsett om
den ar belastad med en inskrankning av radigheten. Att gora en e contrario-tolkning av
forarbetena som Hastad tycks gora tycker jag ar att ga for langt. Uppkommer ett lage
dar det ar tvivelaktig om KopL ar tillamplig pa radighetsfel bor NJA 1977 s 138 kunna
tas som intakt for att snegla pa JB:s regler om radighetsfel.

80 Hastad, s 144
8l Hastad, s 139
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Upplysningsplikt

| 17 8 KopL finns inte ndgon generell bestammelse i fraga om séljarens
upplysningsplikt till skillnad fran 16 § 3 st 2 p KKL. Ramberg menar dock att
avsaknaden av en sadan inte betyder att den inte finns. Saljaren kan vara tvingad att
upplysa képaren om olika omstandigheter som han maste ha kant till och forstatt vara
av vasentlig betydelse for koparen att fa ¥ta.

Upplysningsplikt kan betecknas som saljarens skyldighet att informera kbparen om
negativa forhallanden. Fragan om upplysningsplikt har bl a behandlats av Grauers inom
fastighetsratten. Han menar att nagon generell upplysningsplikt, till skillnad fran den
generella undersokningsplikten, inte finns inom fastighetsratten. Detta finner han stod
for i forarbetena till 1990 ars lagandringar dar det sags att om man infér en
upplysningsplikt som helt motsvarar undersokningsplikten for koparen kommer de bada
skyldigheterna att uppvéaga varandra. De kommer da inte att fylla syftet att ge svar pa
fragan vem som skall ta det ekonomiska ansvaret for ett upptackidantitel. anser

dock att det finns en upplysningsplikt vid olika former av friskrivningar. 1 19 § KopL
stadgas speciellt vad som galler vid generella friskrivningar av typen "sdljes i befintligt
skick”.

Definitionen av upplysningsplikt kan variera. Innebar plikten att saljaren maste upplysa
om det han faktiskt kanner till, eller maste han undersoka objektet han saljer och
upplysa om sadant han inte kande till fran bdrjan, men som han har upptéckt eller skulle
kunna ha upptéackt genom sin undersékning? Aven om man i vissa fall kan tala om en
upplysningsplikt innebar den inte att saljaren maste upplysa koparen om hur stor risken
ar med ett ko4 Enligt 17 8 KopL:s ordalydelse spelar upplysningsplikten ingen roll

for att avgora om ett felansvar foreligger. Det kan dock ha betydelse for att utreda om
ett eventuellt forsumligt beteende forelegat. | sa fall kan det leda till skadestand for
direkt eller indirekt forlust. Hultmark menar att en upplysningsplikt eventuellt kan

finnas i 17 § 3 st om stadgandet tolkas extensivt. Det skulle i sa fall innebara att det
finns en upplysningsplikt vid éverlatelse av bostadsratter, men inte vid fastigheter (i
alla fall inte enligt Grauers) Det ar dock viktigt att jamfora 17 § 3 st med 4:19 JB som ar
I princip identiska.

Om en vara salts utan en friskrivningsklausul som omtalas i 19 § finns ingen uttrycklig
regel om upplysning. | propositionen utgar man dock fran att det finns en sadan indirekt
i 17 8. Séaljaren maste i viss utstrackning ge koparen upplysning om relevanta brister
hos varan for att undga ansvar for fel. Med indirekt upplysningsplikt menar man att
saljaren genom att upplysa koparen befriar sig fran felansvar. Enligt Hastad kan man
anvanda sig av 19 § aven da saljaren inte har friskrivit sig.

Claes Martinson har ifragasatt om det verkligen finns en generell upplysningsplikt for
saljaren i KopL. Han menar att saljarens ansvar for fel ar strikt i den meningen att han
ansvarar oavsett om han var ovetande om felet eller kéande 8l @et.kdparen kanner

till felet &r det inget relevant fel i koprattslig mening. Det finns olika satt for koparen att

82 Ramberg, s 297

83 Grauers, 14 uppl. med hanvisning till Prop. 1989/90:77, s 61 och 1989/90: LU 36, s 7
84 Hultmark, s 104

85 Martinson, JT 92/93, s 437
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fa reda pa att varan han tanker kopa ar felaktig, t ex genom att han undersoker varan
eller att saljaren upplyser honom om felet. Genom upplysningar gor saljaren ett relevant
fel till ett icke relevant fe$6 For att séljaren skall kunna upplysa om nagot &r det
naturligtvis nédvandigt att han kanner till felet. Kénner han inte till varans standard
finns en mojlighet att friskriva sig fran eventuella fel. Martinson menar att den
mojlighet som finns for saljaren att undga felansvar genom att upplysa képaren om
nagon felaktighet han kanner till inte bor kallas upplysningsplikt. Om saljaren inte
kanner till omstandigheten har han ju inget att upplysa om. Begreppet bor bara
anvandas vid fall dar saljarens onda tro spelar nagon egentlig roll. Det gor den i tre fall
enligt Martinsons resonemang och i tva av dessa finns det anledning att tala om en
upplysningsplikt.

Det forsta fallet ar da saljaren gjort friskrivningar (jfr Grauers resonemang om
upplysningsplikt enligt JB). | 19 § finns en upplysningsregel som reglerar rackvidden av
allmant formulerade friskrivningar. Regeln innebar bl a att saljaren inte slipper undan
ansvar om han ar i ond tro eller om varan ar i vasentligt samre skick an vad kdparen haft
anledning att rakna med. Konsekvensen av att séaljarens onda tro har betydelse innebar
enligt Martinson att man kan tala om en upplysningsplikt. Det andra fallet, dar séljarens
onda tro verkar ha en sjalvstandig betydelse, ar nar képaren har sarskilda 6nskemal om
varan som ar vasentliga for just honom men inte for kopare i allménhet. Saljarens
ansvar ar har beroende av vad han maste ha insett om koparens sarskilda dnskemal. Det
ar koparens befogade forvantningar, pa grund av att han har forlitat sig pa saljaren och
inte saljarens onda tro som &r det vasentliga. Darfor ar det i det fallet egentligen inte en
fraga om upplysningsplikt. Det tredje fallet dar saljarens onda tro ar av betydelse ar nar
saljarens felansvar inte ar strikt.

Att anvanda resonemang om upplysningsplikt i andra fall, dar saljaren &ar ansvarig for
fel pa grund av sitt strikta felansvar, ar att "ga over an efter vatten”. Det ar onodigt att
diskutera saljarens onda tro nar han ar ansvarig oavsett om han ar i ond elleggod tro.

NJA 1974 A4 handlade om ett kop av en mindre akerirdrelse. Saljaren hade lamnat
upplysning om de senaste 10 manadernas omsattning men inte talat om att det hade
varit mycket dalig Ionsamhet de tre senaste manaderna och att det varit ett stort bortfall
av kunder under den senaste tiden. Koparen tilldomdes prisavdrag av HD déarfor att
saljaren ansags ha en plikt att upplysa om dessa forhallanden. Minoriteten ansag att
koéparen forsummat sin undersokningsplikt av rakenskaperna vid tiden for kopet.

Oversatter man fallets utgang pa bostadsratter kan det kanske tyckas att en kdpare inte
ar skyldig att understka en bostadsrattsférenings ekonomi darfor att séljaren har en
generell upplysningsplikt. Jag tror emellertid att det &r att ga for langt eftersom det i
akerifallet finns en tendens till vilseledande i séljarens beteende. Grauers menar till
skillnad fran en del andra forfattare att det saknas en generell upplysningsplikt vid
fastighetsoverlatelser men tillstar att det finns situationer dar en saljares vetskap anda
kan ha en sjalvstandig betydelse. Hans beskrivning pa vad undersokningsplikt och
upplysningsplikt egentligen ar for nagot ar tilltalande. Den part som har
undersokningsplikt bar risken for att ett visst forhallande ar mojligt att upptacka. Pa

86 Martinson, JT 92/93, s 438
87 Martinson, JT 92/93, s 439 f
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motsvarande satt innebar en upplysningsplikt att den part som later bli att upplysa om
nagon omstandighet han kanner till kan bli ansvarig for déhna.

Undersokningsplikt

Forarbetena nar det galler undersdkningspliktens omfattning i JB &r ganska svavande.
Den undersokningsplikt som galler idag har till stor del vuxit fram genom réttspfaxis.
En standardformulering som aterfinns i flera av de viktigaste rattsfalléiicirare av
fastighet har i allmanhet att sjalv bara risken for fel som han inte kant till men bort
upptacka vid en med tillborlig omsorg och sakkunskap foretagen undersokning av
fastigheten”.Det ar med andra ord fraga om en generell undersokningsplikt som
numera aven finns uttryckt i JB.

Koparen har enligt 20 § KépL en klart angiven undersokningsplikt. Han far inte aberopa
omstandigheter som han maste antas ha varit medveten om vid kdpet. Har han innan
kopet undersokt varan eller utan godtagbar anledning latit bli att undersoka den trots att
saljaren har uppmanat honom att gora det, far han inte aberopa vad han borde ha markt
vid undersdkningen som fel. Detta géaller dock inte om saljaren handlat i strid mot "tro
och heder”. Det ar enligt min mening inte tillfredsstallande med en "bestraffning” for att
man som kopare vill vara noggrann. Det ar battre att faststélla en objektiv standard pa
vad som skall raknas som upptackbart eller inte upptéackbart och utifran detta fordela
ansvaret mellan parterna. Att notera i sammanhanget ar att Allmanna
reklamationsnamnden lar tolka bestammelsen sa att en kdpare som gor en slarvig och
halvhjartad undersokning ar samre stalld an den som Iagér bli.

Koparen har alltsa enligt lagens ordalydelse inte ndgon skyldighet att pa eget initiativ
undersdka en vara fore kopet, inte ens om det kan goéras utan besvar. Det ar en
betydande skillnad mot vad som galler i JB. Ett bra exempel pa detta & NJA 1980 s
555. Fallet rérde en fastighet med en ca 30 ar gammal sommarstuga. Golvbjalkarna i
stugan var utsatta for rétangrepp. Sedan det konstaterats att det inte var frdga om en
utfastelse om fastighetens skick gick HD in pa fragan om kdparens undersokningsplikt.
Koparen hade besiktigat fastigheten och bl a klagat pa att skorstenen sag bristfallig ut.
HD instamde i tingsrattens uppfattning och menade att det borde ha varit uppenbart for
en kopare att det kunde finnas skador pa de delar av byggnaden som endast kunde ses
fran ett kryputrymme under huset. Att kryputrymmet var svartillgangligt utgjorde inte
sadant hinder som beréattigade koparen att avsta fran besiktningen.

Skillnaden mellan undersokningsplikten i JB och i KopL ar att det i den senare inte ar
fraga om nagon generell undersokningsplikt. Képaren ar inte skyldig att pa eget initiativ
utan uppmaning fran saljaren att undersoka varan fore kdpet. Kraven som kan stallas pa
koparens undersokning enligt 20 § 2 st varierar med hansyn till omstandigheterna. Vad
koparen bort upptacka vid en undersokning far enligt propositionen till KopL avgoras
med hansyn till den grad av omsorg som kan kravas av en person i kdparens stallning.
Koparen kan forutsatta att godset ar felfritt om inte séljaren enligt 20 § KOpL uppmanar
honom att géra en undersdkning. Undersokningsplikten i KopL ar en plikt i kbparens

88 Grauers, 13 uppl., s 203

89 Nagra exempel pa de centrala rattsfall som har format dagens undersokningsplikt & NJA 1975 s 545,
1978 s 301, 1978 s 307, 1979 s 790, 1980 s 555, 1981 s 894

90 Hultmark, s 175



eget intresse, inte en plikt i forhallande till saljaren enligt Hultmark. Jag staller mig
fragan hur nagot kan vara en plikt om den inte riktar sig mot nagon?

Nar det galler fastighetskop behovs inte nagon anmodan for att undersokningsplikten
skall gélla. | smahuskopsutredningens delbetdnkande sags att koparen av fast egendom
kan sagas ha en principiell undersokningsplikt pa grund av att fastighetskopet ar av
individuell natur och att den som skall képa en fastighet knappast kan lata bli att
undersoka fastigheten for att kunna ta ett beslut om hur mycket han skall betala for den.
Ett sddant resonemang kan man med latthet féra dver pa bostadsratter eftersom de i de
flesta fall torde ha en lika "individuell praget”

| ett rattsfall (RH 1995:88) som egentligen inte ar en direkt tillampning av
undersokningsplikten vid bostadsratter behandlas fragan om i vilken utstrackning ett
varderingsforetag maste sta for sina varderingsutlatanden. A kopte en bostadsratt som
han trodde hade en areal pa 55 kvadratmeter eftersom den siffran gick att lasa i
varderingsutlatandet. Det visade sig senare nar A skulle salja bostadsratten att den bara
var 45 kvadratmeter stor. A ansag att varderingsinstitutet varit forsumligt och gick till
domstol. Han yrkade skadestand proportionellt med minskningen av antalet
kvadratmeter. Bolaget bestred yrkandet med grunden att storleken inte hade spelat
nagon roll for vardet pa bostadsratten, att A reklamerat for sent och att han varit
medvallande eftersom han borde ha upptackt felet.

A hade inte narvarit vid besiktningen utan litat pa saljarens ungefarliga uppskattning av
ytan. Fallet rérde i och for sig inte ett koprattsligt fel eftersom avtalet mellan kbparen

och séljaren inte var ifragasatt. HovR tycktes emellertid inte anse att en underlaten
undersokning ar att jamstalla med medvallande i skadestandsrattsligt hanseende och tog
inte hansyn till varderingsinstitutets invandning om medvallande. Jag tror personligen

att A skulle ha forlorat pa grund av underlaten undersékning om det gallt ett kdprattsligt
fel.

Ett annat rattsfall som pa ett tydligare satt belyser undersokningsplikten i KopL ar NJA
1996 s 598. Fallet handlade om ett byte av tva husbilar. A hade genom ett bytesavtal
med B forvarvat en husbil som visade sig ha betydande fuktskador. Fragan var om den
undersokning som A hade gjort var tillracklig enligt 20 § KépL. HD kom fram till att
husbilen var i vasentligt samre skick &n A med fog kunnat forutsatta, sarskilt med
hansyn till det varde som bilen hade sagts representera i avtalet. Da bilen salts i
befintligt skick var det enligt HD fraga om ett fel enligt 19 § 1 st 3 p KopL. HD
konstaterade att det enligt KopL inte finns nagon allman skyldighet att undersoka den
kopta varan. Har koparen faktiskt undersokt varan, far han daremot enligt 20 § 2 st
KopL inte som fel &beropa vad han borde ha markt vid undersokningen. Bedomningen
av vad koparen borde ha markt maste goras med hansyn taget till hur omfattande
undersokningen varit och vilka praktiska majligheter kdparen haft i det enskilda fallet,
bl a beroende pa hans kunskaper och erfarenheter. | fallet hade A och hans hustru vid
tva tillfallen besiktigat husbilen men inte gjort ndgon mer ingaende undersokning och
heller inte latit nAgon fackman titta pa bilen. A:s hustru hade ként nagot som kunde vara
maogellukt vid besiktningarna men dessa hade bagatelliserats av séljaren B genom att
han sagt att bilen statt instangd under vintern. Detta gjorde att HD ansag att A inte

91 soU 1987:30, s 63

35



genom en tillracklig undersokning hade kunnat mérka felet. Darmed var det majligt att
aberopa felet och hava kopet. Fallet gar att jamfora med det s k rondellfallet (NJA 1981
s 8942 och akerifallet (NJA 1974 A4), dar saljarna hade gjort bagatelliserande
uttalanden.

Upplysningar av saljaren ar ibland till for att befria koparen fran en undersékning av
varan fore kopet. | andra fall ar ett uttalande fran saljaren inte till for att befria képaren
fran hans undersokningsplikt helt och hallet. Uttalandet kanske bara begransar
undersokningsplikten. Vid totala paféljdsfriskrivningar menar Grauers att séljaren har
en upplysningsplikt som fyller en sjalvstandig funktion. Om séljaren alaggs en
upplysningsplikt mildras kdparens undersokningsplikt i motsvarande man.

Om man jamfor akerifallet, rondellfallet och husbilsfallet (NJA 1996 s 598) sa kan man
sdaga att saljarna i alla tre fallen pa nagot satt gjort bagatelliserande uttalanden vilket
enligt min mening lett till att kdparnas undersokningsplikt reducerats. | ett sadant lage
finns det ingen anledning att tala om en upplysningsplikt for saljaren. Han skulle ju bl
ansvarig redan genom att nagon undersokningsplikt inte fanns fér koparen. Det som i
manga fall kallas upplysningsplikt &r bara ett satt for saljaren att undga ansvar for dolda
fel och ndgot som naturligtvis ligger i saljarens intré3se.

Har koparen gjort en undersokning eller Iatit bli att undersoka varan efter det att séljaren
uppmanat honom att gora det kan det inverka pa hans ratt att patala fel. Saljarens
uppmaning maste, for att raknas som uppmaning enligt KépL, vara tydlig. Detta ar dock
enligt propositionen inte ett hinder mot att en uppmaning kan ske indirekt, t ex genom
att varan forevisas eller gors tillganglig for undersokning av sélfarett.bra exempel

pa en indirekt uppmaning att understka en bostadsratt maste vara att halla lagenheten
tillganglig for visning. Detta torde ske i de allra flesta fall da en bostadsratt séljs. For att
sakra bevisning om att kbparen undersokt, eller uppmanats att gora det brukar saljaren i
avtalet vilja ha med en klausul om att kbparen beretts tillfalle att undersok&vaagn.
anser dock inte att det ar nagot krav for att en undersokningsplikt skall galla enligt
KopL. Om séljaren vid visningen ocksa haller rakenskaperna for foreningens ekonomi
tillgangliga pa ett lattoverskadligt satt bor aven dessa omfattas av undersokningsplikten.

Det jag vill visa med ovanstdende resonemang ar att det gar utmarkt att tala om en
undersokningsplikt vid kdp av bostadsratter utan att snegla pa JB:s regler. Den kan
kanske inte kallas generell pa grund av konstruktionen i KopL 20 § men likval vara
tillamplig i de allra flesta fall. | de fall som av nagon anledning skulle falla utanfor sa
visar forarbeten och praxis att det finns en majlighet att snegla pa t ex JB:$fregler.
Slutsatsen blir att man som kdpare av en bostadsratt har en undersokningsplikt for
abstrakta faktiska fel liksom en kdpare av en fastighet.

92| NJA 1981 s 894 hade en séljare av en fastighet bagatelliserat en ombyggnad av en végs strackning.
Genom detta hade vagen kommit att ga vasentligt narmare fastigheten an koparen hade raknat med.
Séljarens uttalande ledde till att koparens undersdkningsplikt enligt JB reducerades avsevart ellert o m
foll bort.

93 Jfr Martinsons resonemang

94 Prop. 88/89:76, s 94

9 Héastad, s 88

9% Se Prop. 88/89:76, s 61 och NJA 1977 s 138
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Det kan &ven finnas handelsbruk som leder till att en undersoékning skall ske.
Undersokningsplikten aktualiseras ocksa om képaren undertecknar ett avtal med en
klausul om att han beretts tillféalle att underséka varan.

Pa frdgan om koparen hade brustit i sin undersokningsplikt konstaterade Hovratten i det
tidigare behandlade RH 1994:124 att kdparen av fast egendom sedan lange har en
langtgaende skyldighet att undersoka den képta egendomen men att det i detta malet
handlade om kop av en bostadsratt, som &r |6s egendom, varvid inte galler saddana
stranga regler som betraffande fast egendom. Hovratten ansag dock att det kan
“ifrdgasattas om inte de fastighetsrattsliga reglerna om kdpares
undersokningsskyldighet bor tillampas analogt vid kop av bostads@étvsett om sa

borde vara fallet, fick den utfastelse om lagenhetsytan som séljaren lamnat i férening
med 6vriga omstandigheter vid kdpet, anses ha befriat képaren fran undersokningsplikt.
Antagligen vagade Hovrétten inte ta ndgon slutgiltig stallning i frigan men det ar anda
vart att notera att det finns en medvetenhet om att det kan finnas ett problem med att
tillampa KopL:s regler om undersokningsplikt pa bostadsratter.

| vilken utstrackning maste en kdpare undersdka bostadsrattsforeningens ekonomi?
Svaret ar inte helt enkelt eftersom ett eventuellt fel som framgar av redovisningen kan
finnas i granslandet mellan faktiska och rattsliga fel. Olika omstéandigheter i en allmént
illa skott bostadsrattsforening kan vara upphov till faktiska fel medan andra
omstandigheter som exempelvis att féreningens fastigheter ar pantsatta i stérre
utstrackning an vad som framgar av rakenskaperna kanske ligger narmare rattsliga fel.
Distinktionen ar hur som helst viktig eftersom undersokningsplikt inte galler vid

rattsliga fel, varken enligt JB eller KopL. Utdver lagenhetens skick, geografiska lage

och avgifter varderar en képare bostadsratten med hansyn till foreningens ekonomi.
Visar det sig senare att foreningens ekonomi ar avsevart samre an vad som har gatt att
utlasa ur bokforingen sa ar detta enligt min mening ett koprattsligt fel. Risken for att
foreningen i framtiden skall fa ekonomiska problem har ¢kat, vilket kan leda till
avgiftshojningar for de boende. Risken har ocksa okat for att foreningen skall ga i
konkurs. Detta leder till att bostadsratten blir svarare att salja och bostadsrattshavaren ar
tvungen att acceptera ett lagre pris vid en forsaljning. Orsakerna kan vara manga, men
ett sddant fel skulle kunna vara att féreningens fastigheter ar kraftigt dvervarderade.
Nagon av parterna maste sta for den vardeminskning som uppstar. Har koparen fullgjort
sin undersokningsplikt, finns det inga friskrivningar eller andra omstandigheter som gor
att saljaren inte har nadgot ansvar sa far han sta for felet. Det &r inte friga om vem som &r
skuld till att vardet ar lagre pa bostadsratten an kdparen har haft anledning att rakna
med. Det &r en ren fordelning av ansvar och risk, i alla fall s& lange man inte kommer in
pa AvtL:s regler om svek m m.

Bostadsratt utgérs av den ratt i foreningen som medlemmen har pa grund av
upplatelsen. Denna ratt kan anses innefatta tva delar. Dels innefattar bostadsratten en
nyttjanderatt till en viss lagenhet, dels en andelsratt i foreningen. Ser man bostadsratten
som en andel i en ekonomisk férening anser jag att paralleller kan dras till kop av aktier
i ett bolag, atminstone till den del som innebar att kontrollera bostadsrattsféreningens
ekonomi, lan, borgensforbindelser, framtida planer, m m. Vid foretagsoverlatelser i

form av aktiekop ar det inte helt ovanligt att en spekulant far tillfalle att undersoka
bolagets ekonomi (fordringar, skulder, férmaga till framtida Idnsamhet, kunder,
anstallda, anlaggnings- och omsattningstillgangar m m). Denna typ av undersokning
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kallas "due diligence”. Avsikten med proceduren ar att undvika framtida tvist om
foretagets vard®. Finns sadana klausuler inte med i ett avtal far parterna falla tillbaka
pa 20 § 2 st KopL.

Den vardering som en kopare av en fastighet gor utifran dess fysiska skick maste enligt
Hultmark g6ras av en aktie utifran de rakenskaper som finns. | NJA 1974 A4 ansag
majoriteten att kdparen av en mindre akerirorelse inte var skyldig att gora en
undersokning av foretagets rakenskaper. Minoritetens uppfattning var att kop av en
rorelse var sa omfattande och betydelsefull att det fick anses vara naturligt att
forvarvaren atminstone maste gora nagon granskning av rorelsens bokforing, i alla fall
om han ville dberopa rorelsens lénsamhet vid tidpunkten for forvarvet som stod for sina
forvantningar.

Har man slagit fast att det foreligger en undersokningsplikt ar fragan vad det ar som
skall undersokas. Lagtexten ger inte nagon bra vagledning. Vid bedémningen av
undersokningsplikten far man se om forhallandena ar latta eller svara att undersoka.
Viktigt i sammanhanget ar sannolikheten for att kbpeobjektet typiskt sett &r behéaftat
med fel, koparens sakkunskap, eventuella uttalanden fran saljaren och om nagot
fortroendeforhallande finns mellan parteP&lultmark skriver att pA samma sétt som

man vid kop av en fastighet i allmant daligt skick staller stora krav pa koparens
undersokning, géller att man vid kop av ett illa skott bolag med dalig lonsamhet maste
gora en sarskilt noggrann undersokning. Jag drar slutsatsen att det vid en férsaljning av
en bostadsratt som uppforts under de s k krisaren i slutet av 80-talet och borjan pa 90-
talet stalls stora krav pa undersokning av féreningens ekonomi. Det bor vara allméant
kant for presumtiva bostadsrattskdpare att sadana foreningar kan ha dalig ekonomi. Nar
det galler lagenhetens fysiska standard ar formodligen den undersokningsplikten nagot
lagre eftersom det trots allt ror sig om relativt nya lagenheter vilket gor att man som
képare med fog kan rakna med en relativt hdg fysisk standard.

Att stalla krav pa koparens individuella sakkunskap framgar - som Hultmark ocksa
framhaller - inte av lagtexten. | den man man ser undersokningsplikten som en
fordelning av ansvar for fel sd anser jag att man far halla sig till ett objektivt krav, dvs
vad den genomsnittlige kdparen har mdjlighet att upptacka. Att féra bevis om olika
personers faktiska kunskaper m m skulle kunna bli processekonomiskt betungande. Ur
saljarens perspektiv skulle det vara en storre risk att salja till en icke sakkunnig an till
en sakkunnig. | doktrin och forarbeten verkar man dock vara dverens om att hansyn
skall tas till képarens sakkunsk&jfr dock NJA 1979 s 790 "Sjunkbrunnen” dar HD

inte tog hansyn till att kdparen var gravmaskinist). | NJA 1974 A4 menade minoriteten
att koparens oférmaga att bedoma bokforing inte kunde aberopas som stod for att frita
honom fran foljderna for att han Iatit bli att undersdka bolagets rakenskaper.

Saljarens uppgifter befriar normalt koparen fran undersokningsplikt fore kopet. Nar
saljaren garanterat nagot bortfaller undersokningsplikten (se under stycket om konkreta
fel).100 En grans maste dock dras mot uppgifter som kan kallas "allmant lovoréd&nde”

97 Ramberg, s 295
98 Hultmark, s 179
99 Prop. 88/89:76, s 94
100 prop 88/89:76, s 94
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| vanliga fall dar det inte finns ndgon omstandighet som férandrar

undersokningspliktens omfattning ar det rimligt att en undersokningsplikt aligger

koéparen nar det galler en bostadsratts ekonomi. Det stora problemet nar det géaller att
bedoma bostadsrattsféreningarnas ekonomi vilar knappast pa varken kopare eller séljare
utan pa statsmakterna och deras schackrande med villkoren for rantebidrag m m. Nagon
gardering mot sadana férandringar kan ingen upplysningsplikt eller undersokningsplikt
gora nagot at.

Genom att tala om bade upplysningsplikt och undersokningsplikt anvander man sig
egentligen av dubbla verktyg som éverlappar varandra och gor att det blir krangligt att
se riskfordelningen av fel pa ett Gverskadligt satt. Det vore battre att tala om en
undersokningsplikt och lata styrkan i den bestammas for olika avtalstyper av praxis.

Fragan ar vad "godtagbar anledning” att inte folja séljaren uppmaning i 20 § 2 st KépL
betyder? Svaret ar att man far ta hansyn till koparens praktiska maojligheter till
undersokning, t ex kostnaderna for transport nar saljaren och koparen befinner sig langt
i fran varandrd® Branschpraxis torde gélla dessa fall. Godtagbar anledning att lata bli
att undersoka en vara har belysts i NJA 1988 s 335 dar en séljare av en hjullastare i
Halland hade erbjudit en spekulant i Dalarna att underséka maskinen. HD ansag inte att
erbjudandet frantog koparen ratten att patala fel som kunnat upptackas vid en
undersokning.

Omfattningen av undersokningsplikten av varuprov regleras i 20 § 3 st KopL, nagot
som inte torde ha sa stor betydelse for en sa individuell "vara” som en bostadsratt kan
sagas vara. Det enda fall jag kan tanka mig ar da det finns en demonstrationslagenhet
infor en byggnation av ett stérre omrade. Om den lagenhet képaren skall ha saknar eller
har sdmre utrustning an forevisningslagenheten finns det anledning for kbparen att
reagera. For det forsta torde det inte finnas nagot stérre matt av undersokningsplikt vid
en helt ny lagenhet och for det andra ar det nog frdga om upplatelse av bostadsratt i de
flesta fall av nybyggnation, vilket innebar att lagenhetens fysiska standard regleras i
BRL. Skulle det trots allt finnas ndgon sadan situation borde 20 § 3 st kunna anvandas
vid dverlatelse av bostadsratt.

Friskrivningar

En klausul om att en vara, eller som i detta fallet en bostadsratt, séljs i befintligt skick
kan sagas vara en form av friskrivningsklausul. | 19 § KépL behandlas de fall da en
vara salts i befintligt skick eller under aberopande av nagot liknande allmant formulerat
forbehall. Rackvidden av sadana friskrivningar begransas pa tre satt. Stimmer en vara
inte dverens med lamnade uppgifter, har saljaren Iatit bli att lamna koparen vissa
upplysningar om varan, ar varan i vasentligt samre skick an képaren har haft anledning
att forutsatta, sa galler inte friskrivningen. Lagen innehaller som vi har sett ovan ingen
generell upplysningsplikt for séljaren men daremot finns det starka skal for att en sadan
finns néar det géaller att bestamma rackvidden av klausuler om befintligt skick och
liknande. Om en séljare vill &beropa en klausul om befintligt skick far han enligt
propositionen finna sig i att han har en viss upplysningsplikt gentemot kdparen. Det

101 3fr NJA 1978 s 301 "Vattnet ar friskt och kallt”
102 Ramberg, s 295
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kravs dock att det &r omstandigheter som sdaljaren faktiskt haft vetskap om for att en
sadan friskrivning skall falla bort. Det &r inte tillrackligt att saljaren bort ha sadan
vetskap. Det ar emellertid viktigt att lasa ihop en sadan eventuell upplysningsplikt med
reglerna om undersokningsplikt i 208.

19 8§ KopL ar framst avsedd for fall da saljaren friskrivit sig fran ansvar for fel men
torde enligt Hultmark och Hastad kunna gélla som ett minimum aven i de fall en
friskrivning inte forekommit03 Det racker troligen inte att saljaren bara haft misstanke
om att fel forelegat eftersom det i 19 § 2 st kréavs vetskap. En séljare som inte
undersoker sitt objekt skulle pa sa satt slippa ansvar ungefar som en struts som sticker
huvudet i sanden.

Aktier saljs i befintligt skick vilket skulle leda till att det finns ett upplysningsansvar
enligt 19 § KopL. Objekt som séljs pa auktion anses salda i befintligt skick. En
bostadsratt séljs ofta i befintligt skick och torde omfattas av saval 17 § som 19 § och
dess regler om upplysningsansvar.

Pafoljder

I JB 4:19 1 st finns en regel som dels hanvisar till IB 4:12, dels en regel om sarskilt
skadestand. Nar det galler garantier kan koparen vélja mellan havning och avdrag, han
kan kombinera ndgon av dessa pafolider med skadestand eller bara begéara skadestand.

Reglerna i KopL 318 3 st reglerar i vilken utstrackning olika paféljder kan goras
gallande. Enligt motiven galler paragrafen endast faktiska fel. Rattsliga fel behandlas i
418. Det ar dock inte majligt att ur lagtexten havda att det finns en begransning till
faktiska fel i 31 §. Hultmark anser att radighetsfel omfattas av 17 § KopL eftersom man
i paragrafen bl a tar sikte pa hur kdpeobjektet ar avsett att anv&hdas.

Havning
Om felet ar relevant har koparen enligt 4:19 1 st 2 p och 4:12 JB réatt till havning,

avdrag och skadestand. Havningsratten galler bara vid vasentliga fel och preskriberas
ett ar efter tilltradet.

Enligt 39 § KopL far kdparen hava pa grund av fel, om avtalsbrottet &r av vasentlig
betydelse for honom och séljaren insag eller borde ha insett detta. Normalt skall andra
vagar for att komma till ratta med felet prévas innan havning kan bli aktuellt &ven om
felet uppenbarligen ar vasentligt for kdparen och saljaren har insett detta vid kdpet.
Vasentlighetsbeddémningen skall ske objektivt men med beaktande av den individuelle
koparens situation (objektivt men subjektivt?). Vid fel ar det alltsa aldrig fraga om
havning utan att saljaren fatt mojlighet att omleverera eller avhjalpa.

Avdrag pa kopeskilling eller prisavdrag

Det finnsenregel i JB 4:19 ¢ som anger hur ett avdrag pa kopeskillingen skall
beraknas. Som utgangspunkt galler den s k "proportionella metoden”. Regeln innebar
att fastighetens varde skall berdknas utan, respektive med fel vid tidpunkten for

103 Hultmark, s 107 och Hastad, s 55
104 Hyltmark, s 95
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tilltradet. Darefter gors avdraget proportionellt pa den avtalade kopeskillingen med
mojlighet till avkastningsranta.

Om séljaren inte frivilligt avhjalper ett fel eller levererar en ny vara inom skalig tid har
koparen enligt 37 § 1 st KOpL ratt till prisavdrag. Prisavdraget beréknas enligt 38 § sa
att forhallandet mellan det nedsatta och det avtalade priset svarar mot forhallandet vid
tidpunkten for aviamnandet mellan varans varde i felaktigt och i avtalat skick. Det ar
alltsa frdga om en likadan proportionell berakning som den i JB 4:19 c. Ur ett
bostadsrattsligt perspektiv verkar det inte spela nagon roll att KopL ar formellt
tillamplig lag i detta hanseendet. Det finns alltsa ingen anledning att snegla pa JB.

| det tidigare behandlade RH 1994:124 jamkade hovratten prisavdraget nedat och forde
ett resonemang om kvadratmeterpris och marknadspris. Ett prisavdrag skall motsvara
marknadsvardet pa bostadsratten i faktisk storlek i forhallande till utfast storlek.
Storleken ar enligt hovratten en vasentlig faktor men inte den enda vid bestdmning av
prisavdraget. Aven andra faktorer far anses ha betydelse. Hovratten pekar pa sadana
omstandigheter som laget, standarden, planlésningen och bostadsrattsforeningens
ekonomi. Om vi aterigen jamfor med NJA 1983 s 858 sa beraknades prisavdraget dar
efter kvadratmeterpris. Beroende pa hur man lagger upp sin talan och beroende pa hur
avtalsférhandlingarna fors verkar det finnas variationer i berakningen av prisavdraget.

| RH 1995:88 som gallde skadestand fran ett varderingsinstitut fick A efter en
skalighetsbedomning ett nagot lagre skadestand an han hade yrkat (50.000:-i stallet for
90.000:-) darfor att HovR ansag att ett mindre varde till foljd av lagre kvadratmeterantal
inte foljde av en linjar funktion av den erlagda kdpeskillingen.

Avhjalpande och omleverans

Enligt den gamla KopL hade kdparen ingen laglig ratt att krava att saljaren avhjalpte
felet. Vid genuskop hade koparen ratt att krava andra varor som var avtalsenliga. Denna
ratt fanns av naturliga skal inte vid kop av bestamt gods. | standardavtal rérande
leveranser av maskiner, datorprogram och dylikt har avhjalpande lange varit den
centrala pafdljden vid fel. Om saljaren lyckas med avhjalpandet ar dérren till andra
pafoljder ofta stangéPs | den nu géllande KopL &r de centrala pafoliderna vid fel
avhjalpande och omleverans. Avhjalpande och omleverans anses vara ett smidigt satt
for kOparen att komma tillratta med felet och normalt det mest ekonomiska for séljaren.
| 34 § 1 st KopL stadgas att kdparen har rétt att krava att séljaren avhjalper felet utan
kostnad, om avhjalpandet kan ske utan oskalig kostnad eller olagenhet for séljaren. |
stallet for att avhjalpa felet far dock saljaren alltid foreta omleverans.

| JB finns inte avhjalpande och omleverans som en paféljd. Omleverans passar ju
egentligen bara utbytbara varor och inte for sa speciell egendom som fastigheter och
egentligen inte heller for bostadsratter. Avhjalpande kan kanske ga att anvanda nar
saljaren av fastigheten eller bostadsratten ar en byggnadsentreprenér men passar mindre
bra d& bade séljare och kopare ar privatpersoner. Har finns alltsa enligt min mening en
mojlighet att snegla pa JB. | 34 § 3 st KOpL finns en ratt for koparen att sjalv gora nagot
at felet om saljaren inte avhjalper det. | praktiken fungerar bade nedsattning av
kopeskillingen och skadestand enligt JB pa samma satt. Skadestandsregeln i 40 § KopL

105 Hastad, s 105
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skulle i och for sig kunna anvandas men bara forutsatt att felet legat inom det sk
kontrollansvaret.

Skadestand

Koparens ratt till ersattning for skada som han lider darfor att varan ar felaktig regleras i
40 8 KopL. En nyhet i den nu géllande KopL ar det s k kontrollansvaret vilket innebar
att saljaren bara svarar for felet om det anses ligga innanfor hans kontroll (se 27 8§
KopL). Ersattningsskyldigheten enligt regeln omfattar enligt 40 § 2 st inte indirekt
forlust. Enligt 3 st har koparen ratt till ersattning for all slags skada om felet eller
forlusten beror pa forsummelse fran séljarens sida. Om varan vid kopet avviker fran vad
saljaren sarskilt har utfast ar saljaren ocksa skyldig att ersatta all skada som koparen
lider. Det ar alltsa fraga om tre olika slags ansvar, ett culpa-ansvar, ett utfastelseansvar
och ett kontrollansvai® Férsummelsen kan ha skett bade vid avtalsslutet och vid
fullgérandet. HD:s tillampning av JB 4:19 har lett till att en kdpare av en fastighet kan
tillddmas skadestand pa grund av avsaknad av karnegen&kapet kravs inte att

saljaren kant till eller bort ha kant till felet for att han skall bli skadestandsskyldig enligt
det s k utfastelseansvaret. Uppgifter som inte varit till for att vacka sarskild tillit blir

inte skadestandsgrundande. | JB 4:19 staifdeainses tillforsakrade”’medan det i

KopL star’sarskilt tillforsakrad”. Hastad tycker att det vore markligt om séljare av 16s
egendom inte hade samma ansvar for karnegenskaper som en séljare av fast egendom
men anser att rattslaget ar ovisst.

Vad kan de olikheter som finns mellan skadestandsreglerna i JB respektive KépL ha for
betydelse nar det galler behandlingen av bostadsratter? Om det ar sa att KopL inte ar
tillamplig pa karnegenskaper sa anser jag att det vore rimligt att en kdpare borde ha
mojlighet att vanda sig mot foreningen. Normalt kan han inte fa béattre ratt mot
foreningen an den ursprunglige bostadsrattshavaren haft men nar det galler
karnegenskaper sa har felet faktiskt funnits "in nuce” hela tiden. Bara det faktum att en
overlatelse skett bor inte klippa av foreningens ansvar i fraga om karnegenskaper.
Alternativet ar att snegla pa JB och i karnegenskapsfallet anvanda sig av den praxis som
vuxit fram dar. Nackdelen med det sisthamnda forslaget ar att man gor saljaren
skadestandsskyldig utan stod varken i lag eller praxis som galler for [6s egendom.

Kontrollansvaret enligt KopL innebar att for att saljaren inte skall bli
skadestandsskyldig kravs att det forelegat ett hinder utanfér hans kontroll, som han
varken kunnat forutse, forebygga eller 6vervinna. Har en sa individuellt bestamd vara
som en bostadsréatt skadats genom en héandelse utanfor séljarens kontroll kan han bl
befriad fran skadestandsskyldigh®tMan skall dock ha klart for sig att de
omstandigheter som anses falla inom séljarens kontroll & ganska manga.

Reklamation

Nar det galler uttryckliga garantier och enuntiationer kravs det enligt 4:19 a 1 st JB att
koparen reklamerar i tid. Han skall reklamera inom “skalig tid” efter det han markt eller
bort marka felet. Pa grund av den undersokningsplikt som koparen har ar det i forsta
hand fraga om reklamation av dolda fel. Reklamationsplikten bérjar 16pa da felet
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framtrader. "Skalig tid” kan vara olika lang for olika personer. Det ar fullt tillrackligt

med en neutral reklamation, men det kravs att kdparen klargor att han vill gora ett
felansprak gallande och att det inte ar ett allméant klagande pa fasti¢ffet@nsaljaren
handlat grovt vardslost eller i strid mot tro och heder kan koparen patala fel aven sedan
reklamationsfristen gatt ut.

Preskription

| 41 § KopL stadgas att den korta preskriptionstiden pa tva ar inte galler for rattsliga fel.
Faktiska fel och radighetsfel omfattas daremot av 32 § 2 st.

109 Grauers, 13 uppl., s 141



Medlemskapet i en bostadsrattsforening

Allmant om kdparens intrade i féreningen

Oppenhetsprincipen

En av grundprinciperna nar det galler ekonomiska féreningar ar att de skall vara 6ppna.
Den som vill bli medlem skall inte utestangas. Enligt FL kommer 6ppenhetsprincipen

till uttryck genom de regler som sager att en ekonomisk férening inte far vagra nagon
intrade som medlem, om det inte finns sarskilda skal for det. Sddana sarskilda skal kan
vara hansyn till arten eller omfattningen av foreningens verksamhet eller féreningens
syfte eller annan orsak For bostadsrattsforeningar ar 6ppenhetsprincipen inte lika
tydlig som fér andra ekonomiska féreningar. Bakgrunden till det ar att det oftast finns
ett begransat antal lagenheter i en bostadsrattsforening som gor det nédvandigt att
begransa antalet medlemmar. Reglerna i BRL om rétt till medlemskap handlar framst
om det fall da bostadsratten har 6vergatt till en ny innehavare och det fall att en
hyresgast vid ombildning av hyresrétt till bostadsrétt har ansokt om medleftiskap.
Huvudregeln i de bada fallen ar att den sokande har ratt att bli medlem i féreningen, om
han uppfyller de villkor for medlemskap som finns i foreningens stadgar och féreningen
skaligen kan noéjas med honom som bostadsrattshavare. Bade den stkandes personliga
kvalifikationer och hans férmaga att skota de ekonomiska atagandena som intradet
medfor har betydelse nar féreningen beslutar om medlemskap. Mdéjligheterna att vagra
medlemskap bér dock utnyttjas med stor varsafib&nligt forarbetena &r det endast

om det finns objektivt godtagbara skal som medlemskap far vagras.

Nar bostadsrattsforeningen upplater bostadsratt har foreningen stor frihet att valja vilka
de vill ha som medlemmar. Det ar inte ovanligt att foreningarna anvander sig av olika
former av turordningsregler som ar kopplade till ett visst bosparande. Ett annat vanligt
tillvagagangssatt ar att en byggmastare eller ett byggforetag bildar en
bostadsrattsforening och att medlemmarna soéks upp bland allmanheten, genom
bostadsformedling eller pa annat $&tVid en forsaljning eller annan 6vergang av
bostadsratten har féreningen daremot inte lika mycket att saga till om i
medlemskapsfragan. | dessa bestammelser kan man lattare se principen om dppenhet
som galler i vanliga ekonomiska féreningar. Speciella regler galler dock for en
forvarvare som ar juridisk person som inte ar ett landsting eller en kodtmun.

Fragan om medlemskap beviljas av styrelsen som skall tillampa de villkor som har
stallts upp i stadgarna och de som framgar av lagen. Styrelsens beslut kan éverklagas
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till hyresndmnden och hyresndmndens beslut kan i sin tur 6éverklagas till Svea Hovratt.
Tidigare 6verklagades hyresnamndens beslut till bostadsdomstolen men den &r numera
nedlagd.

Foreningen kan bestamma att en anstkan skall vara skriftligt och innehalla s6karens
bevitthade namnteckning. Detta ar den enda formféreskrift som kan stéllas upp.

Giltiga stadgevillkor

En bostadsrattsforening har stor frihet att i stadgarna stélla upp olika villkor for
medlemskap. | 2 8 gors dock vissa inskrankningar i den friheten. Ett vanligt
stadgevillkor som é&r tillatet enligt lagen ar att medlemmen skall tillhéra en annan
sammanslutning utdver bostadsrattsféreningen, exempelvis en HSB-forening. Andra
villkor som férekommer och som i princip ar tillatna ar aldersgranser for s k
seniorboende. Det &r ocksa tillatet for en bostadsrattsforening att stalla upp
prisforeskrifter som skall tas h&nsyn till av en forvarvare for att medlemskap skall
beviljas11s Villkor om att en blivande medlem skall tillhéra en viss yrkesgrupp eller
vara anstalld hos en viss arbetsgivare bor kunna vara tillatna om det finns ett samband
mellan féreningens verksamhet och villkoret. Ett exempel dar villkor om tillhérighet till
en yrkesgrupp behandlades ar RBD 53:77. Stadgarna angav att intrade i
bostadsrattsforeningen Lakarhuset inte fick vagras en stkande savida han var medlem
av Stockholms Lékarforening eller Stockholms Tandlakarforening.

Omstandigheterna i fallet var i korthet: En person C s6kte medlemskap i
bostadsrattsforeningen Lakarhuset efter att ha kopt en bostadsratt. Féreningen avslog
C:s ansOkan med hanvisning till 8 3 i stadgarna som sa att intréde inte fick vagras den
som ar "medlem av Stockholms Lakarforening eller Stockholms Tandlakarférening
samt skaligen bor tagas for god sdsom medlem”. Som grund for att vagra medlemskap
anforde foreningen bl a att foreningens andamal var att upplata praktiklokaler och
bostader enbart at medlemmar ur léakar- och tandlakarkaren. Foreningens fastighet var
ocksa speciellt forberedd for sddan verksamhet. Foreningen menade vidare att det av § 3
klart framgick att det inte var fraga om nagon 6ppen forening och eftersom C varken var
lakare eller tandlakare kunde hon inte medges intrade i féreningen. Foreningen
klargjorde dock att nekandet inte hade nagot att géra med C:s ekonomiska eller
personliga kvalifikationer att gora, och att man darfor i och for sig skaligen skulle

kunna nojas med henne som bostadsrattshavare. C var av uppfattningen att det i
stadgarna inte fanns nagra sarskilda villkor for medlemskap forutom att medlemmar i de
bada namnda féreningarimae fick vagrasntrade. Nagot hinder for andra an lakare och
tandlékare foreskrevs egentligen inte. Hyresnamnden gick pa C:s linje och kom fram till
att det inte fanns stod i stadgarna for att vagra henne intrade. For att en sadan tolkning
av stadgarna som bostadsrattsféreningen gjort skall kunna accepteras maste den vara
alldeles klar och otvetydig. Det var den inte i detta fallet och C beviljades medlemskap.
Arendet gick vidare till bostadsdomstolen som var helt 6verens med hyresnamnden.

Ogiltiga stadgevillkor
Enligt 1991 ars BRL skall vissa stadgevillkor for medlemskap vara utan verkan. Det

innebar att man helt enkelt skall bortse fran ett sadant villkor vid provningen av en
ans6kan om medlemskap. Stadgevillkor som sager att man masseenska
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medborgare eller medborgare i ndgot annat visst landtan verkan. Det finns inte

heller nagra krav i svensk lagstiftning om att forvarvare av bostadsratter eller
styrelseledamoter i bostadsrattsforeningar maste vara svenska medborgare. Man skall
dock ha klart for sig att det kan ha betydelse for provningen av om nagon skaligen kan
godtas som medlem om han under en stor del av tiden vistas utomlandst&Ettfak

en utlandsk medborgare A som kdpte en bostadsratt men vagrades intrade av foreningen
pa grund av att han arbetade utomlands och saknade arbets- och uppehallstillstand i
Sverige. Han var dock anstélld av ett svenskt foretag som hade for avsikt att inom en
snar framtid erbjuda honom arbete i Sverige. Han hade aven vanner i landet. Detta
gjorde att bostadsdomstolen kom fram till att han hade tillréacklig anknytning till
Sverige for att det skulle vara sannolikt att han utan nagra storre svarigheter skulle
kunna fa arbets- och uppehallstillstand. Med hansyn till de omstandigheterna var det
inte ratt av féreningen att vagra att anta honom som medlem. Domstolen beviljade
honom darfor medlemskap.

I NJA 1979 s 657 gick det t o m s& langt att medlemmarna i en bostadsrattsforenings
styrelse domdes for olaga diskriminedtignar de forklarade for saljaren av en

bostadsratt att de inte tankte bevilja medlemskap till kbparen av bostadsratten som var
av utlandsk harkomst. Saljaren salde darfor bostadsratten till en svensk familj till ett
lagre pris. Styrelsen forsvarade sig med att den utlandska familjen var for stor och att
priset som skulle betalas fér bostadsratten var orimligt hogt. HD gjorde dock
beddmningen att det absolut viktigaste skélet till varfor féreningen inte ville ha den
tilltankte kdparen som medlem var hans utlandska bakgrund. Detta kunde tydligt utlasas
ur styrelsens sammantradesprotokoll.

Det finns aven ett férbud som sager att villkor om att medlemmar skabsiakomst

eller formogenhetir verkningslésa. Det innebar dock inte att en foérening kan neka
medlemskap om forvarvaren bedéms sakna formaga att fullgéra sina ekonomiska
forpliktelser mot foreningeft8 Det innebar alltsa att ett stadgande om forvarvarens
ekonomi inte far stéllas upp samtidigt som hansyn till hans ekonomi far tas. Hur hanger
det ihop? Troligen ar det pa det viset att lagstiftaren inte har velat ha nagra generella
regler som séger att en forvarvare skall ha en sund ekonomi, men att
bostadsrattsforeningarna skall ha ett ganska stort handlingsutrymme i enskilda fall. Ett
stadgevillkor som séger athgon annan an bostadsrattshavaren skall utse képare eller
annan forvarvareav bostadsratten ar ocksa utan verkan. Det ar egentligen ganska
sjalvklart eftersom en av principerna i BRL &r att bostadsrattshavaren fritt skall kunna
forfoga 6ver det formogenhetsvarde som bostadsratten utgor. Férbudet innebar ocksa att
det &r omajligt for foreningen att stélla upp andra grunder for att godkénna en
forvarvare an som framgar av lagéhSyftet med forbudet ar framst att forhindra
hembudsliknande klausuler.

| 2 § 3 st finns &ven en mer generell bestdmmelse som riktar sigskidiga
stadgevillkorsom har tillkommit for att fanga upp stadgevillkor for medlemskap som
inte tacks in av de exemplifieringar som gors i paragrafens 1 och 2 st. Oskaligheten kan
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antingen ligga i att stadgandet i sig ar oskaligt eller att det i det enskilda fallet uppstar
nagon situation som far oskaliga konsekvenser. Nagot som hela tiden maste finnas i
tankarna hos styrelsen nar de tar beslut i medlemskapsfragor ar principerna om
likabehandling och 6ppenhet som skall genomsyra alla bostadsrattsféreningar. Enligt 36
§ AvtL om oskaliga avtalsvillkor far ett avtalsvillkor jamkas eller lamnas utan

avseende, om villkoret &ar oskaligt med hansyn till avtalets innehall, omstandigheterna
vid avtalets tillkomst, senare intraffade forhallanden och omstandigheterna i 6vrigt. Vid
prévningen skall sarskild hansyn tas till den som t ex &r konsument eller har en svagare
stallning i avtalsforhallandet. Lagrummet kan &ven tillampas pa annan rattshandling &n
avtal. Enligt forarbeterigf ar det t ex mojligt att tillampa bestammelsen pa
foreningsstadgar. Det innebér enligt departementschefen i 1990/91 ars proposition att en
medlem i en bostadsrattsforening kan fa ett oskaligt villkor om t ex medlemskap i
foreningsstadgarna jamkat eller lamnat utan avseende. Nagot rattsligt avgorande i
fragan kunde han dock inte erinra sig. Ett exempel skulle kunna vara att ratten till
overlatelse av bostadsratten indirekt inskranktes pa ett oacceptabelt satt.

Varfér finns da regeln om oskaliga avtalsvillkor i 2 8 BRL nar det finns en liknande
regel i 36 § AvtL? Det har att géra med att AvtL bara skyddar det férhallande som finns
mellan foreningen och medlemmarna. Den skyddar inte den som férvérvat en
bostadsratt och som sedan vagras medlemskap eftersom han och féreningen inte star i
nagot avtalsférhallande till varandra. Utan den generella regeln i 2 § 3 st skulle
foreningen kunna avsla en anstkan om medlemskap med hanvisning till ett
stadgevillkor som i och for sig var oskéaligt.| propositionen anges inte narmare vilka
situationer som annars kan tankas traffas av regeln om oskaliga villkor men det har
sagts att forandrade forhallanden i en bostadsrattsforening kan medféra att ocksa
forutsattningarna for tillampningen av ett villkor for medlemskap i ett enskilt fall kan
gora villkoret oskaligt. Omstandigheterna kan tankas vara sadana att ett visst villkor ar
omdjligt att uppfylla for vissa personer, t ex deltagande i arbete med tradgardsskotsel
eller trappstadning m m som visar sig vara omgjligt for den som har ett handikapp.
Andra villkor kan vara skrivna pa ett satt som gor det svart att dverlata sin bostadsratt
pa ett enkelt satt.

Ratt till medlemskap vid 6vergang av bostadsratt

| 2 kap. 3 § stadgas att den som en bostadsratt har 6vergatt till inte far vagras
medlemskap i foreningen, om de villkor for medlemskap som féreskrivs i stadgarna ar
uppfyllda och féreningen skéligen bér godta honom som bostadsrattshavare.
Huvudregeln &r alltsa att den till vilken bostadsratten 6vergar skall ha ratt att bli
upptagen som medlem. Bestammelsen galler saval vid verlatelse som aniat fang.
Att forvarvaren ar skyldig att folja stadgarna ar inte sa svart att forsta, men vad betyder
kravet pa att foreningeskaligen bor godtébrvarvaren som bostadsrattshavare? | det
kravet ligger i forsta hand att den nytilltradande bostadsrattshavaren skall kunna
fullgdra sina ekonomiska forpliktelser mot féreningen, men aven hansyn till hans
personliga kvalifikationer som utévare av bostadsratten. Infor 1971 ars lagstiftning
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betonade Lagutskottet att mojligheten att vagra medlemskap pa grund av bristande
personliga kvalifikationer borde utnyttjas med stor varsaiihet.

Bostadsdomstolen har intagit en forstaende attityd mot personer som grannarna inte vill
acceptera pa grund av deras vanor m m, men har samtidigt betonat att hansyn maste tas
till t ex invandrare som inte &r vana vid den svenska kulturen. | RBD 3:78 var en
bostadsrattsforening ovillig att anta en kvinna | som medlem pa grund av bristande
personliga kvalifikationer. Féreningen ansag att den inte skaligen kunde ndja sig med
henne som bostadsrattshavare pa grund av det stora antal personer som vistades i
lagenheten samt pa grund av att hon inte iakttagit sundhet, ordning och skick och inte
heller betalat avgifterna till féreningen i ratt tid. | en skrivelse av ett femtiotal
bostadsrattshavare i bostadsomradet anfordes att storningar forekommit dygnet om med
tutningar av bilar och vral fran fonster samt att trivseln féorsamrats pa grund av

invanarna i I:s lagenhet. Foreningen anférde ocksa att familien hade bristfallig hygien
och att "medlemmarna i familjen snattade och var klafingriga pa annans egendom”. |
overklagade det nekande beslutet om medlemskap till hyresnamnden som anséag att den
mojlighet som finns att vagra medlemskap ar tankt att anvandas med stor forsiktighet
och att det som anférts av féreningen inte var tillrackliga skal for att vagra henne
medlemskap. Foreningen gick vidare till Bostadsdomstolen som konstaterade att det var
ostridigt att avgifterna for lagenheten inte hade betalats i tid. Detta berodde pa att |
saknade arbete och att rutinerna for socialbidrag inte hade kommit igdng pa ratt satt.
Hon hade alltsa inte kunnat uppfylla de ekonomiska forpliktelser som kan kravas av en
person som innehar en bostadsratt. | detta fall hade emellertid foretrédare for de sociala
myndigheterna bekraftat att de skulle komma att sta for I:s boendekostnader sa lange
hon inte sjalv kunde betala dem. Domstolen raknade darfér med att dréjsmalen med
betalning i framtiden skulle kunna undvikas. Nar det gallde I:s personliga
forutsattningar sa hade det enligt domstolen inte visats att det faktum att | hade en stor
familj i sig hade gjort att det forekommit storningar. Ingenting talade heller for att

familjen inte lamnade annans egendom i fred eller att de skulle ha bristfallig hygien.
Domstolen papekade ocksa att man i ett bostadsomrade maste tala ett visst matt av
forseelser som oljud och felparkerade bilar. Forseelserna i detta bostadsomradet ansags
inte skilja sig speciellt mycket frAn nagot annat. | slutet av domen anférde domstolen att
I inte var laskunnig och inte forstod svenska speciellt bra och att hennes bakgrund
markant skilde sig fran personerna i hennes omgivning och att detta kunde leda till
kulturkrockar. Det kunde ursakta eventuella smaférseelser i detta fallet eftersom
prognosen for familjens anpassning for framtiden trots allt var god. De férseelser hon
gjort sig skyldig till var i vilket fall som helst inte tillrackliga for att neka henne
medlemskap i bostadsrattsféreningen. Bostadsdomstolen beviljade henne darfor
medlemskap.

Det kan finnas andra omstéandigheter som kan leda till att foreningen nekar
medlemskap, bl a syftet med forvarvet av bostadsratten. Ett sadant syfte kan vara att det
ror sig om spekulation. | storstader och universitetsstader dar efterfrdgan pa attraktiva
lagenheter ar storre an tillgangen kan det vara en I6nande affar att handla med
bostadsratter. Genom lagregeln har foreningarna en majlighet att begransa sadan
verksamhet. Nar foreningen skall agera pa detta sattet ar det nodvandigt att den gor det
utifran objektivt godtagbara skaDvanskap mellan en styrelsemedlem och en
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forvarvare far t ex inte dberopas. | RBD 1983:4 var just fraigan om spekulationskép
uppe till bedéomning. Omstandigheterna i fallet var i korthet: En person T kdpte en
bostadsratt av J for 182 000 kronor genom ett avtal den 2 februari. T dverlat darefter
bostadsratten till H genom ett avtal som undertecknades den 18 februari samma ar for
230 000 kronor. Bostadsrattsforeningen vagrade att anta T som medlem vid ett mote de
hade i borjan av mars eftersom den ansdag att det aldrig hade varit allvarligt menat att T
skulle anvanda lagenheten som bostad utan att kbpet skett i rent spekulationssyfte.
Avsikten med det sokta medlemskapet var enligt féreningen endast att formellt
mojliggora en vidareforsaljning av bostadsratten. T hanskot da tvisten till
hyresnamnden och havdade att syftet med kdpet av bostadsratten hade varit att han
verkligen skulle bo i lagenheten men att omstéandigheter som hade intraffat efter kopet
gjorde att det blev battre féor honom att bosétta sig i en annan lagenhet och salja
bostadsrattslagenheten. Han kunde aven visa kvitton pa att vissa reparationsarbeten
skett i lagenheten. Hyresnamnden lamnade trots det T:s dverklagande utan bifall och T
gick vidare till Bostadsdomstolen. Enligt bostadsdomstolen kan en férening inte
rimligen anses vara tvungen att acceptera en forvarvare vars avsikt med forvarvet endast
ar att vidareforsalja bostadsratten som medlem. | ett sadant fall har féreningen ett
objektivt godtagbart skal for att vagra medlemskap. Detta innebar dock inte att en
vidareforsaljning som sker utan att forvarvaren tilltrader bostadsréatten alltid
diskvalificerar honom som medlem i féreningen. Bostadsdomstolen framhaller att det
kan intraffa omstandigheter efter forvarvet som gor att forvarvaren inte kan forverkliga
sina planer, t ex dodsfall, skilsmassa eller andrade arbetsforhallanden. Aven sadana
omstandigheter som att forvarvaren lyckats l6sa sin bostadsfraga pa annat sétt eller att
han kommit fram till att han av ekonomiska skél inte klarar av att bo med bostadsratt
bor kunna tas hansyn till. Avgorande ar forvarvarens avsikt vid tidpunkten for forvarvet.
Bostadsdomstolen haller med foreningen om att den férvarvare som ansoker om
medlemskap i en bostadsrattsférening, men da redan har vidaretverlatit bostadsratten
eller forklarar att han skall gora det utan att tilltrada lagenheten, ar bevisskyldig for sitt
pastaende att han vid forvarvstillfallet avsag att i framtiden bo i bostadsrattslagenheten.
Beviskravet bor dock inte stallas hégre @n att sbkanden skall kunna visa att det efter
forvarvet har intraffat, eller forst da blivit kinda, sddana omstéandigheter som gor att
hans pastadende verkar sannolikt. For omstandigheter som talar i motsatt riktning ar
foreningen bevisskyldig.

Sammanfattningsvis kom domstolen fram till att T hade gjort sannolikt att hans avsikt
med forvarvet av bostadsratten varit att anvanda den som bostad och att féreningen inte
kunnat motbevisa det. Bostadsdomstolen lamnade darfor T tillstand att intrada som
medlem i féreningen.

Ett annat fall da det ar tillatet att vagra en forvarvare medlemskap ar nar en forvarvare
har betalat ett hdgre pris for bostadsréatten &n som stadgarna medger (2:7 BRL). Detta
galler dock inte om bostadsratten forvarvats pa offentlig auktion eller exekutiv
auktion124 Fram till 1968 gallde en prisreglering pa omradet vilket da motiverades av
bostadsbristen. Fortfarande finns en majlighet for féreningarna att i sina stadgar ta in
bestammelser om hur berékningen av kopeskillingen skall ga till. Pa sa satt kan
uppenbara 6verpris motverk#s.
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Ett stadgevillkor kan prévas bade av hyresnamnd och av allman domstol beroende pa i
vilken ordning fragan vackts. Om foéreningen avslar en bostadsrattsforvarvares ansokan
om medlemskap i féreningen med hanvisning till att forvarvaren inte uppfyller
stadgevillkoren for medlemskap, kan férvarvarens hanskjuta fragan till hyresnamndens
provning enligt reglerna i 2:10 BRL. Det &r da namndens uppgift att préva om
stadgandet ar oskaligt eller inte. Om en medlem i foreningen vill fa frdgan om ett
medlemskapsvillkor prévat finns det mdjlighet fér honom att vacka talan vid allman
domstol. Fragan avgors da med hansyn till samma lagrum eller enligt den i princip
identiska 36 § AvtL.

Specialregler for make eller annan narstaende

Nar bostadsratt har 6vergatt till bostadsrattshavarens make finns det i regel sociala skal
som talar for att maken skall ha full ratt till intrade i foreningen. Aven nar bostadsratt

till bostadslagenhet har 6vergatt till annan som star bostadsrattshavaren nara som har
sammanbott med honom talar starka sociala skal for att férvarvaren inte far nekas
medlemskap26 Det bor dock kunna kravas att forvarvaren uppfyller vissa sarskilda

villkor i stadgarna om exempelvis tillhdrighet till viss sammanslutning. En sadan
foreskrift torde enligt departementschefen i 1971 ars proposition kunna iakttas utan
olagenhet. Enligt 2:5 BRL far bostadsrattshavarens make bara vagras intrade i
foreningen om det i stadgarna foreskrivits att medlemmarna skall tillhéra en sadan
sammanslutning eller uppfylla liknande villkor och det skaligen kan fordras att maken
uppfyller villkoret. Nar det galler begreppet narstdende sa hanvisas till motsvarande
betydelse som finns i JB 12 kap 34 8. Det ar framst frdga om slaktingar samt sadana
som sammanbor med bostadsrattshavaren under aktenskapsliknande former. | sarskilda
fall kan det vara frdga om andra slag av varaktigt sammanboende. Det kravs dock inte
att den narstaende har sammanbott med bostadsrattshavaren i den aktuella lagenheten.

Specialregler for juridiska personer

Med juridisk person menas ett bolag, en forening eller stiftelse som kan forvarva
rattigheter och skyldigheter. Det kan aven vara fraga om en offentligrattslig person som
till exempel staten eller en kommun. 1 1991 ars BRL har sarskilda bestammelser
tillkommit nar det galler juridiska personer som medlemmar. Vid utarbetandet av lagen
var det flera remissinstans&rsom stéllde sig tveksamma till om juridiska personer
Overhuvudtaget borde ha ratt till medlemskap i bostadsrattsféreningar.
Departementschefen tyckte dock att ett totalt forbud var alltfor drastiskt &ven om han
ansag att det fanns flera skal for att genom lagstiftning begransa mojligheterna for
juridiska personer att inneha bostadsratt till bostadslagenheter. De skal han tankte pa var
saval hansyn till bostadsforsorjningen som till foreningarnas och medlemmarnas
intresseriz8 Departementschefen betonade att bostadslagenheter i forsta hand borde
tilhandahallas enskilda och familjer for att tillgodose deras behov av permanentbostad.
Den utveckling som skett under senare ar i riktning mot att juridiska personer i allt

126 prop. 1971:12, s 110 f
127 Boverket, riksrevisionsverket och hyresgasternas riksférbund, se Prop. 1990/91:92, s 66
128 prop. 1990/91:92, s 67
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storre utstrackning "lagger beslag” pa bostadsrattslagenheter for att anvandas som
overnattningslagenheter och annat tillfalligt boende borde motverkas. Det faktum att
juridiska personer inte ar lika priskansliga som fysiska personer driver upp priserna och
det leder i sin tur till att det blir svarare for enskilda att forvarva en bosta@gnatt.
foreningens synpunkt ansags det vara av intresse att medlemmarna stadigvarande bor i
sina lagenheter och deltar i féreningens angelagenheter. Om alltfor stor andel
bostadsratter innehas av juridiska personer utarmas bostadsratten som upplatelseform.
Ytterligare en olagenhet med juridiska personers innehav ansags vara att de som faktiskt
utnyttjar lagenheten ofta vaxlar. Ocksa aktiedgarna eller delagarna i den juridiska
personen kan vaxla utan att foreningen har nagon majlighet att paverka detta genom
medlemskapsreglerna. De stora bostadsrattsorganisationerna har ofta monsterstadgar
som brukar innehalla klausuler som forbjuder juridiska personer som medlemmar, men
det finns ocksa manga foreningar dér det inte finns nagot reglerat om de juridiska
personernas stallning, vilket gor det svart att vagra dessa intrade. Detta betraktades som
ett problem eftersom det i ett lage med stor efterfrdgan pa bostadsratter leder till att den
som skall salja sin bostadsratt garna gor det till juridiska personer pa grund av att de
oftast betalar battr8? Aven om det onekligen finns omstandigheter som talar for ett
forbud mot juridiska personer som innehavare av bostadsratter sa skulle enligt
departementschefen ett forbud innebara ett ingrepp i foreningarnas
sjalvbestammanderatt och beréra medlemmarnas mojlighet att dverlata sina
bostadsratter till vem de vill. Det betonades ocksa att det kan finnas juridiska personer
som har goda skél att 4ga bostadsratter. Det blev inget férbud utan en ganska kraftig
inskréankning. Styrelsen far enligt 2:4 BRL alltid vagra medlemskap for en juridisk

person som forvarvat en lagenhet som ar avsedd for permanentboende. Detta galler aven
om stadgarna inte innehaller nagot forbud for en juridisk person att bli medlem. Om den
juridiska personen trots allt beviljas medlemskap ar utgadngspunkten enligt 7:6 2 st BRL
att lagenheten skall anvéandas fér permanentboende, men det ar anda i sista hand upp till
styrelsen att bestamma hur lagenheten skall anvandas. Om féreningen valjer att anta en
juridisk person som medlem kan den stalla villkor for hur lagenheten skall anvandas.
Enligt 7:11 kravs det for tillstand till andrahandsuthyrning bara att féreningen inte har
befogad anledning att vagra samtycke. De vanliga reglerna om andrahandsuthyrning,
som innebér att bostadsrattshavaren under viss tid inte har tillfalle att utnyttja
lagenheten, ar ju inte sa enkla for en juridisk person att uppfylla.

Hyresgasters ratt till medlemskap vid ombildning av hyresratt

Enligt lagen om rétt till fastighetsférvarv for ombildning till bostadsrétt har hyresgaster
under vissa forutsattningar fortur till forvarv av fastigheten for ombildning av hyresréatt
till bostadsratt. En ombildning kan emellertid ske &ven utan de fortursregler som finns i
ombildningslagen. De fragor som galler férhallandet mellan den bostadsrattsférening
som maste bildas for att genomféra en ombildning och hyresgasterna/medlemmarna
regleras darfor i BRE3! For att en bostadsrattsforening skall ha ratt att forvarva en
hyresrattsfastighet for ombildning till bostadsratt kravs att féreningsstamman fattar ett
beslut om det med 2/3 majoritet bland hyresgasterna och att dessa ar medlemmar i
foreningen. Huvudregeln enligt 2:8 1 st BRL ar att en forening som skall forvarva eller

129 prop. 1990/91:92, s 68
130 prop. 1990/91:92, s 68
131 Prop. 1990/91:92, s 72

51



har forvarvat en fastighet inte far vagra en hyresgast medlemskap. Féreningen kan dock
aberopa att hyresgasten inte har ekonomisk formaga att betala insats och arsavgifter.
Nar féreningen val har kopt fastigheten kan den vagra en hyresgast som inte var
hyresgast vid foreningens kop eller en som var hyresgast vid den tidpunkten men som
drojt mer an ett ar fran kopet med att soka medlemskap (2:8 2 st!BRNjr det

galler ettrsgransen sa ansag departementschefen att det lag i foreningens intresse att de
hyresgaster som av olika anledningar inte gatt med i bostadsrattsforeningen fore
forvarvet bestammer sig sa snabbt som mojligt om de vill bli medlemmar eller inte. |
propositionen papekades att det inte var ovanligt att det blev tvist mellan féreningen och
de hyresgaster som annu inte bestamt sig, och att en bestamd tidsgrans skulle kunna
motverka sadana tvister. Tanken med att lata bara de hyresgéaster som vid tiden for
forvarvet innehade lagenheten med hyresratt i fastigheten och som fortfarande ar
hyresgaster nar fragan om medlemskap provas var att undvika spekulativa forfaranden i
samband med ombildningé#.

Den som har blivit medlem har i princip ratt att fa bostadsratt till den lagenhet han bor i
eller den lagenhet han har ingatt férhandsavtal om. Féreningen far alltsa inte vagra att
upplata bostadsratt eller stalla sd harda villkor som medlemmen inte skaligen skall
behtva godta. Hyresgasten har dock inte ratt att fa sin lagenhet upplaten med
bostadsratt om hyresavtalet upphor och han ar skyldig att flytta.

Rattsfoljder av vagrat medlemskap

Ett kop av bostadsratt blir inte definitivt forran foérvarvaren har antagits som medlem av
foreningen om forsaljningen inte sker till en som redan ar medlem. Enligt 6:5 BRL ar
overlatelsen ogiltig om koparen vagras medlemskap av foreningen. Det innebar ocksa
att en sadan person inte kan sélja bostadsratten i sin tur, utan den atergar till séljaren
som far forsoka hitta en ny képaeé.

132 Grauers, Nyttjanderatt, s 202
133 prop. 1990/91:92, s 73
134 Melz & Victorin, s 96
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Avsagelse av bostadsratt

Det ar inte meningen att en bostadsratt efter det att den upplats for forsta gangen skall
aterga till foreningen men i 4:11 BRL finns en mojlighet for bostadsrattshavaren att
avsaga sig bostadsratten. Pa senare ar har manga bostadsrattsforeningar drabbats av
ekonomiska problem. Nedskérningar i rantebidrag och andra subventioner har gjort det
svart for manga att bo kvar i nyproducerade lagenheter. Det har i sin tur lett till att det i
manga fall ar nast intill omaojligt att sélja vissa bostadsratter. En utvag ar da avsagelse
enl 4:11 BRL. En bostadsrattshavare far avsaga sig bostadsratten tidigast efter tva at
fran upplatelsen. Genom avsagelse blir han fri fran sina forpliktelser som
bostadsrattshavaté®. Melz och Victorin menar att det maste vara sa att
bostadsrattshavaren bara blir fri fran framtida forpliktelser. Har han redan skulder till
foreningen sa kvarstar dessa aven efter en avsageGenom avsagelsen avstar
bostadsrattshavaren fran varje form av ersattning for sin bostadsréatt. Den insats och de
avgifter han har betalt far han alltsa inte tillbaka. Bostadsratten 6vergar genom
avsagelsen vid det manadsskifte som intraffar narmast efter tre manader fran avsagelsen
eller vid ndgon senare tidpunkt som 6verenskommits. Det torde enligt Uggla inte finnas
nagon ratt att aterkalla en avsagelse eller gora en avsagelse med forbehall att salja
lagenheten under tiden fran avsagelsen till dess bostadsratten dvergar till foréfingen.
Jag staller mig lite fragande till det uttalandet eftersom det i Kommentaren till
bostadsrattslagen, till vilken Uggla var medforfattare, inte namns nagot oni3gidtg.

kan heller inte se att det finns nagot skrivet om ett sadant férbud i forarbetena till BRL.
Dessa omstandigheter kan tyda pa att det inte ar helt klarlagt vad som ar gallande ratt.
Utifran ett rattviseresonemang kan det enligt mitt satt att se pa saken vara rimligt med
ett forbud att sélja bostadsratten sedan man har avsagt sig den. Avsager sig
bostadsrattshavaren risken for framtida kostnader ar det orimligt att han kan
tillgodogdra sig en eventuell vinst. Det torde dock inte finnas nagot i BRL som sager att
det inte gar att avtala med foreningen om att bostadsréattshavaren far séalja bostadsratten
under den aktuella tiden. Det skulle kanske de flesta bostadsrattsféreningar nog ga med
pa eftersom de da skulle slippa det besvéar och de kostnader som en forsaljning for med
sig. Har det gatt sa langt sa att en bostadsrattshavare avsagt sig sin bostadsratt sa ar det
inte troligt att det skulle réra sig om nagra stora éverlatelsesummor i de fall han skulle
hitta en kdpare.

Om inte denna mojlighet fanns skulle en bostadsrattshavare kunna bli ekonomiskt
bunden till féreningen for lang tid framat. Upplatelsen ar den centrala tidpunkten for
bedémningen av om en avsagelse skall fa ske. Det &r som sagts forst tva ar efter den
som avsagelse far ske. Under den tvaarsperioden kan bostadsratten ha 6verlatits flera
ganger.

135 yggla, s49

136 Melz & Victorin, s 112
137 Uggla, s50

138 Julius & Uggla
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Slutsatser

Genom arbetet med uppsatsen har jag blivit 6vertygad om att det i svensk ratt ar
mojligt att fA skadestand beraknat enligt det negativa kontraktsintresset i enlighet med
principerna om culpa in contrahendo, aven i de fall forhandlingarna rort ett formalavtal.
Uppfyller ett optionsavtal formkravsreglerna finns det enligt HD:s avgodrande i NJA
1992 s 66 t 0 m majlighet att fa ersattning enligt det positiva kontraktsintresset nar det
galler bostadsratter, men inte nar det galler fastigheter. Detta &ar for mig obegripligt
eftersom formkravet i BRL infordes med JB:s formkravsregler som forebild.

Statsmakterna star fast vid att vi skall ha formkrav pa vissa typer av egendom, bl a for
att underlatta kontroll av realisationsvinster m m. Jag tror for egen del att det skulle ga
alldeles utmarkt att fa tillracklig kontroll utan formkravsregler som leder till civilrattslig
ogiltighet, genom att ha ett lagfartssystem med krav pa skriftliga dverlatelsehandlingar
for bade bostadsratter och fastigheter.

Andringen i BRL 1996 om angivandet av képeskillingen var valkommen. Ett problem
ar dock att manga bostadsrattshavare som forvarvat sina bostadsratter innan dess far
leva med den gamla lagstiftningen for lang tid framat. Jag tycker att den tidigare
lagstiftningen pa ett mycket bra satt visar att statsmakterna skall lata bli att andra val
fungerade civilrattsliga regler till forman for fiskala intressen, utan att ordentligt utreda
vilka konsekvenser det kan fa.

Nagra problem med att anvanda den formellt tillampliga KopL pa fel i bostadsratter
finns enligt min mening inte. Tydliga uttalanden i férarbeten talar for att avsteg fran
lagen kan goras for kopeobjekt av speciell karaktar. HD:s pragmatiska tillampning av
gamla KopL i NJA 1977 s 138 stdder aven den teorin. Samtidigt maste man vara klar
over att om lagstiftaren hade velat att JB:s regler skulle anvandas pa fel i bostadsratter,
sa hade det funnit en hanvisning till JB:s felregler i KopL liknande de som finns
betraffande tomtratter och byggnader pa ofri grund.

Det som i litteraturen har beskrivits som den stdrsta skillnaden mellan K6pL:s och JB:s
felregler ar undersokningsplikten. Jag anser dock inte att den skillnaden i praktiken
behover vara sa stor. Ser man visningen av en bostadsrattslagenhet som en indirekt
uppmaning till saljaren att undersoka lagenheten sa finns det en reell undersokningsplikt
i de allra flesta fall eftersom jag formodar att fa manniskor képer en bostadsratt osedd.

Upplysningsplikten och dess omfattning ar en annan fraga som tycks dela doktrinen i
tva lager. Grauers och Martinson menar att det visserligen finns nagot som kan kallas
for upplysningsplikt i saval JB som i KopL, men att det ar att ga for langt att saga att
den ar generell. Hastad och Hultmark anser daremot att saljaren enligt KopL har en
ganska langtgaende upplysningsplikt. Jag anser fér egen del, vilket sakert redan har
framgatt, att Grauers tankar om undersokningsplikten som en 6verskadlig
riskfordelningsprincip ar tilltalande. Att blanda in upplysningsplikten pa
omstandigheter som undersokningsplikten skall reglera forvirrar bara. Det ligger aven



mycket i Martinsons resonemang nar han sager att man inte kan tala om en
upplysningsplikt nar en saljare redan har ett strikt ansvar enligt kdpréattsliga regler.

En slutsats som kan dras av genomgangen av rattsfallen fran bostadsdomstolen och
forarbetena till BRL &r att en bostadsrattsforening har ganska stora moéjligheter att vagra
vissa bostadsrattsforvarvare medlemskap. Jag tycker att man kan marka en tendens hos
lagstiftaren att vilja starka foreningarnas makt éver medlemskapsfragorna. Skall man
generalisera sa kan man saga att i fall dar sociala skal har aberopats for medlemskap har
bostadsdomstolen tillmotesgatt sokandens intresse att bli medlem, d&ven om det har
funnits omstandigheter som skulle kunna tala for ett nekande, medan den i fall som rort
ekonomi och spekulation har visat en hardare attityd. Trots att en upplatelse av en
bostadsratt ar utan tidsbegrénsning och en av huvudprinciperna i BRL ar att en
bostadsrattshavare skall ha rétt att forfoga 6ver det formoégenhetsvarde som
bostadsratten representerar sa tycker jag att man kan spara ett visst matt av social
skyddslagstiftning i BRL och den praxis som har vuxit fram.
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